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1. WSTEP
PRZEWODNICZACEGO
RADY: PRZELOMOWY ROK W
KONTEKSCIE EKSPANSJI W
EUROPIE

Drodzy inwestorzy obligacyjni, finansisci, najemcy, pracownicy
i partnerzy,

rok 2025 byt niewatpliwie bogatym w wydarzenia i
przetomowym rokiem w historii Summus Capital. W roku
naznaczonym napieciami geopolitycznymi, niepewnoscia
gospodarcza na kilku naszych kluczowych rynkach i szybko
zmieniajacymi sie zachowaniami konsumentoéw, pozostalismy
skupieni na zdyscyplinowanym zarzadzaniu portfelem, silnym
zarzadzaniu finansowym i zrownowazonym dtugoterminowym
wzroscie.

Trzy kluczowe wydarzenia uksztattowaty
miniony rok, umachniajac naszg pozycje
silnego europejskiego inwestora na
rynku nieruchomosci.

Pomysinie zakonczyliSmy naszg pierwszg publiczng

emisje obligacji na duza skale, co stanowi wazny kamien
milowy w rozwoju naszej strategii rynkdw kapitatowych. W
czerwcu 2025 r. Summus Capital wyemitowat czteroletnie
obligacje o wartosci 30 min EUR, dywersyfikujac nasze
zrédta finansowania i wzmacniajgc ptynnoscé. Znaczace
zainteresowanie inwestoréw potwierdzito zaufanie rynku
do jakosci naszego zarzadzania, konserwatywnej polityki
finansowej i generujgcego dochdd portfela nieruchomosci.

Kontynuowalismy aktywna optymalizacje naszego portfela
poprzez zbycie trzech aktywow. W ciggu roku sfinalizowalismy
sprzedaz nieruchomosci Punane 56 w Tallinie, centrum
handlowego Auriga w Saaremaa oraz centrum handlowego
Damme w Rydze. Transakcje te pozwolity nam zrealizowad
wartos¢, ktérg wypracowalismy przez lata i przekierowad
kapitat do aktywoéw o duzej wartosci, o silniejszym
dtugoterminowym potencjale wzrostu na wiekszym rynku.
Odswiezanie portfela stanowi integralng czes¢ naszej strategii,
przyczyniajac sie do ciggtej poprawy jego jakosci i trwatosci.

Sfinalizowalismy zakup centrum handlowego Libero w
Katowicach, jednego z najnowoczesniejszych i odnoszgcych
najwieksze sukcesy centrow handlowych w potudniowej
Polsce. Transakcja o wartosci 103 milionéw euro byta
najwiekszym w 2025 r. przejeciem w polskim sektorze handlu
detalicznego dotyczacym pojedynczego obiektu, stanowigc
wazny krok w umacnianiu obecnosci Grupy Summus na

rynku srodkowoeuropejskim. Centrum handlowe Libero ma
powierzchnie najmu brutto wynoszacg ponad 45 000 metrow
kwadratowych, okoto 140 najemcow i ponad piec¢ miliondw
odwiedzajacych rocznie. Przejecie zostato sfinansowane,
oproécz kapitatu wtasnego, za posrednictwem konsorcjum
bankowego prowadzonego przez Erste Group i HYPO NOE
Landesbank. Transakcja zostata nominowana w kategorii
,Investment Deal of the Year” w konkursie CEE Retail Awards.

Podsumowujac, rok 2025 okazat sie przetomowy w wyniku
tych zmian. Po wejsciu na polski rynek stosunkowo niedawno,
udato nam sie w krétkim czasie osiggngc tam znaczaca
pozycje rynkowa, zachowujgc jednoczesnie scistag dyscypline
finansowa.

Obecnie Polska stanowi znaczaca i rosngca czesé¢ naszego

portfela, zapewniajac dostep do jednego z najbardziej
dynamicznych rynkéw nieruchomosci w regionie.

Jednoczesnie ogdlna sytuacja gospodarcza pozostaje
trudna. Napiecia geopolityczne wptywaja na zaufanie
inwestorédw w Europie, a wzrost gospodarczy w krajach
battyckich byt okresowo bardziej umiarkowany. W takich
warunkach stabilnos¢, odpornosé, dywersyfikacja portfela
oraz odpowiedzialna alokacja kapitatu nabierajg wiekszego
znaczenia niz szybka ekspansja. W zwigzku z tym nasza
strategia nadal koncentruje sie na aktywach generujacych
przeptywy pieniezne, silnych relacjach z najemcami oraz
konserwatywnej dzwigni finansowej.

Ciesze sie, ze nasze systemowe podejscie jest doceniane
zaréwno przez miedzynarodowych partnerdw, jak i rynki
kapitatowe. W ciggu roku Scope Ratings potwierdzit rating
kredytowy emitenta Summus Capital na poziomie BB/

Stable, odzwierciedlajacy jakos$é portfela i konserwatywne
zarzgdzanie finansami. Ponadto Summus Capital zajat drugie
miejsce w kategorii najlepszych relacji inwestorskich na liscie
First North Bond List podczas Nasdaqg Baltic Awards 2025,
potwierdzajgc tym samym wysoki poziom przejrzystosci i silne
relacje inwestorskie spotki.

Patrzac w przysztosé, bedziemy nadal zarzadzadé naszymi
aktywami w sposdb zrownowazony i rozwija¢ nasze portfolio
w sposdb zréwnowazony. Naszym celem jest nie tylko wzrost,
ale takze stworzenie silniejszego i bardziej odpornego
portfela, ktéry zapewnia stabilne przeptywy pieniezne

i dtugoterminowa wartos$c¢ dla inwestoréw, najemcow i
partnerdéw finansowych.

W imieniu Zarzadu chciatbym podziekowac¢ naszym inwesto-
rom obligacji, bankom, najemcom, pracownikom i partnerom
za ich nieustajgce zaufanie i wspotprace.

Z powazaniem,
Boris Skvortsov
Przewodniczacy Rady Nadzorczej Summus Capital
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2. SPRAWOZDANIE Z
DZIALALNOSCI

2.1. PRZEGLAD DZIALALNOSCI

PRZEGLAD GRUPY

Summus Capital OU (dalej ,Summus”, ,Summus Capital”,
,Spotka dominujaca” lub ,,Spdtka”) jest spodtka holdingowa
zajmujaca sie inwestycjami w nieruchomosci, ktéra wraz ze
spdtkami zaleznymi posiadajacymi, zarzadzajacymi i wynajmu-
jacymi nieruchomosci tworzy Grupe Summus Capital. (zwana
dalej ,,Grupga”, ,,Grupa Summus" lub ,,Grupa Konsolidacyjna").

Pierwsza spdtka Grupy zostata zatozona w 2013 roku, kiedy
Grupa Summus rozpoczeta dziatalnos¢ w Estonii, gdzie Spdtka
jest zarejestrowana.

GLOWNE DANE

Rok zatozenia: 2013

Siedziba: Tallinn, Estonia

Wartosé portfela: 571,4 min EUR

Liczba nieruchomosci: 14

Powierzchnia najmu netto (NLA), m2: 271177
Liczba najemcoéw w portfelu: 413

Obligacje: 15 mIn EUR na rynku Nasdagq First North Baltic
MTF i 30 mIn EUR na rynku regulowanym Nasdaqg Baltic.

Audytor: KPMG Baltics OU

Rating: (Scope Ratings, wrzesien 2025): rating emitenta
BB, perspektywa stabilna; niezabezpieczony dtug BB

Opis spotki: Rozszerzajgc zakres swojej dziatalnosci w
Europie Srodkowej, ze szczegdlnym uwzglednieniem
krajow battyckich i Polski, Summus Capital jest spdtka
inwestycyjna zarejestrowang w Estonii, ktorej portfel
obejmuje zréznicowane nieruchomosci komercyjne.
Bezposrednie inwestycje w nieruchomosci realizowane
sg za posrednictwem spotek zaleznych w danym kraju.
Zdywersyfikowany portfel nieruchomosci obejmuje
nieruchomosci w segmencie handlowym, biurowym,
przemystowym/logistycznym i medycznym.

Grupa posiada czternascie nieruchomosci w trzech

krajach battyckich oraz w Polsce. Portfel sktada sie

ze zdywersyfikowanego portfela generujgcych srodki
pieniezne nieruchomosci komercyjnych na wynajem o
tacznych aktywach przekraczajgcych 622 min EUR na dzien
sprawozdawczy, obejmujacych budynki handlowe, biurowe,
przemystowe/logistyczne i medyczne.

Summus Capital ma doswiadczony zarzad, gdzie kazdy
cztonek posiada 30-letnie do$wiadczenie w zarzadzaniu
nieruchomosciami i finansowaniu. To bogate dos$wiadczenie
zapewnia Grupie dogtebng wiedze sektorowa, uzupetniong
strategicznymi wskazéwkami ze strony Rady.

Summus Capital jest w 100% wtasnoscig Borisa Skvortsova,
ktéry przewodniczy Radzie Nadzorczej.

Zarzad i rada, wspierani przez zewnetrznych doradcow,
posiadajg dogtebng wiedze w zakresie zarzadzania
nieruchomosciami, a takze w réznych innych obszarach
zawodowych.

WIODACA SPOLKA HOLDINGOWA NA RYNKU
NIERUCHOMOSCI ZE ZDYWERSYFIKOWANYM PORTFELEM
W KRAJACH BALTYCKICH | W POLSCE

€571,4 M

Wartosc¢ portfela
nieruchomosci

14

nieruchomosci

0|
piiii

34%
wskaznik kapitatu
witasnego do

96%
certyfikowany
portfel (BREEAM

R

v lub LEED) aktywow
BB
N .
€544 M SCOPE (stabilny)
zyski hd rating
kredytowy

MODEL BIZNESOWY

TRANSAKCJE
(nabycia, zbycia, optymalizacja portfela)

|

ULEPSZENIA ZARZADZANIE

\ NIERUCHO-

lspszania w oy
: (wynajem,

zakresie ESG, 3 stosunki

zwiekszanie

< najmu, biezgce
wartosci)

zarzadzanie)

STABILNY DOCHOD Z WYNAJMU | TWORZENIE
WARTOSCI W DLUGIM OKRESIE

Model biznesowy Summus Capital opiera sie na generowaniu
przeptywodw pienieznych poprzez nabywanie, utrzymywanie
i aktywne zarzadzanie nieruchomosciami komercyjnymi

w krajach battyckich i w Polsce. Grupa koncentruje sie na
nieruchomosciach handlowych, biurowych, przemystowych/
logistycznych oraz medycznych w rozwinietych miastach,
ktére zapewniaja stabilny dochéd z wynajmu oraz
dtugoterminowy potencjat wzrostu wartosci. Portfel

jest zdywersyfikowany pod wzgledem réznych rynkow i
rodzajoéw nieruchomosci, a jego zarzadzanie ma na celu
utrzymanie stabilnych przeptywdw pienieznych, rozwijanie
diugoterminowych relacji z najemcami oraz utrzymanie
rozsadnego poziomu zadtuzenia.

Dziatalnos$¢ grupy dzieli sie na trzy gtdwne obszary:
transakcje, zarzadzanie nieruchomosciami oraz ulepszanie
aktywow. Dzieki przemyslanym transakcjom Grupa
nabywa nieruchomosci o stabilnym profilu przychodowym
oraz selektywnie zbywa aktywa w celu optymalizacji
portfela i bardziej efektywnego wykorzystania kapitatu.
Celem zarzadzania nieruchomosciami jest utrzymanie
wysokiego wskaznika wynajecia, zapewnienie efektywnosci
codziennych dziatarn oraz wspieranie dtugotrwatych relacji
z najemcami. Ulepszenie obiektdéw obejmuje modernizacje,
poprawe efektywnosci energetycznej oraz inne dziatania
zwiekszajgce wartosé, ktore podnosza konkurencyjnosé

i zrownowazony charakter portfela. Dziatalnos¢ ta opiera
sie na konserwatywnym zarzadzaniu finansami oraz
dtugoterminowych relacjach partnerskich z bankami i
inwestorami na rynkach kapitatowych.



6 SPRAWOZDANIE Z DZIALALNOSCI

PORTFEL

Gtownym zréodtem przychododéw grupy jest wynajem
nieruchomosci. Portfel nieruchomosci Summus Capital sktada
sie z generujgcych przeptywy finansowe nieruchomosci
komercyjnych o dtugoterminowej perspektywie inwestycyjnej,
aby zapewnic¢ stabilnosc¢ portfela. Grupa koncentruje sie na
wysokiej jakosci nieruchomosciach komercyjnych w sektorach
handlowym, biurowym, przemystowym i medycznym w
krajach battyckich oraz w Polsce.

Na koniec okresu sprawozdawczego Grupa posiadata 14
nieruchomosci komercyjnych o tgcznej wartosci ponad 571
miliondw euro. Powierzchnia najmu w portfelu wynosita
okoto 271 000 metréw kwadratowych, a liczba najemcoéw
przekroczyta 400. Wskaznik pustostandw utrzymat sie na
niskim poziomie, wynoszacym ok. 2,1%, co odzwierciedla
stabilng strukture najemcow Grupy oraz aktywne zarzadzanie
aktywami.

W 2025 r. Grupa aktywnie optymalizowata swdj portfel
zardwno poprzez nowe inwestycje, jak i sprzedaz aktywow.
Grupa Summus przejeta centrum handlowe Libero w
Katowicach, jedno z najnowoczesniejszych centréw
handlowych na potudniu Polski. Jednoczes$nie Grupa
sprzedata trzy obiekty - Punane 56 w Tallinie, centrum
handlowe Auriga na Saaremaa oraz CH Damme w Rydze - w
ramach strategii ukierunkowanej na skupienie portfela na
wiekszych nieruchomosciach w wiekszych miastach.

W wyniku tych transakcji portfel skoncentrowat sie

na wiekszych rynkach regionalnych, a udziat Polski w
inwestycjach Grupy wzrdst. Strategia ta wzmocnita
ukierunkowanie portfela na wiodace centra handlowe,
zachowujgc jednoczes$nie dywersyfikacje miedzy réznymi
klasami aktywow i rynkami.

Stabilnos¢ przeptywdw pienieznych portfela opiera sie
na dtugoterminowych umowach najmu i elastycznych
najemcach. Grupa konsekwentnie monitoruje dywersyfikacje

RIGA PLAZA / tOTWA

najemcow i udziat gtéwnych najemcow, utrzymujac go
powyzej 50% catkowitego dochodu portfela. Takie podejscie
pomaga zapewnic stabilnos¢ portfela w réznych cyklach
gospodarczych oraz sprzyja generowaniu przewidywalnych
dochoddw z wynajmu.

Ponizsze wykresy przedstawiajg przeglad struktury portfela,
podziat wedtug sektoréw, powierzchnie wynajmowana

w podziale na sektory oraz udziat gtéwnych najemcéw w
przychodach z wynajmu.

INWESTYCJE WG SEKTOROW

5,6%

Przemyst

56,7%
Handel

WYNAJMOWANE POWIERZCHNIE WG SEKTOROW

32,3%
Handel

6,5%

Rozrywka

14,5%
Przemys

6,9%
Medycyna

10 NAJWIEKSZYCH NAJEMCOW NA KONIEC 2025 R.

LuxMed 7,3%
Soli Tek Cells 5,6%
Senukai 4,8%
Depo Imanta 4,6%
Confido (Veerenni 2) 3,5%
Alorica Polska 2,3%
Hakonllita (RIMI) 2,2%
Yara Lietuva 2,1%
Bank Polska Kasa Opieki S.A. 1,7%

Maxima 1,6%
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VEERENNI 2 / ESTONIA

W ZROST PORTFELA INWESTYCYJNEGO (W MLN EUR)
571,4

2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025

Grupa Summus koncentruje sie na inwestycjach dtugotermi-
nowych, a Grupa Konsolidacyjna posiada silng baze ponad 413
najemcow. Catkowita powierzchnia najmu portfela wynosi 271
177 m2. Sredni wazony pozostaty okres najmu (WAULT) portfela
wynosi 4,4 roku, podczas gdy WAULT konkurentéw wynosi 5,1
roku. W 2025 r. Sredni wskaznik pustostandw w portfelu wyno-
sit 2,1%.

Portfel jest geograficznie zdywersyfikowany pomiedzy rynkami
estonskim, totewskim, litewskim i polskim.

W Estonii do grupy konsolidacyjnej naleza centra medyczne
Veerenni 1i Veerenni 2, centrum handlowe De La Gardie oraz
portfel nieruchomosci przemystowych i magazynowych obej-
mujacy dwie nieruchomosci. Na totwie Grupa jest wtascicielem
centréw handlowych Riga Plaza oraz nieruchomosci sklepu z
artykutami budowlanymi Imanta Depo. Litewski portfel sktada
sie z centrum zaawansowanych technologii Grupy BOD, cen-
trum handlowego Nordika i dwdch budynkéw biurowych Park
Town.

W Polsce w sktad portfela wchodzg biurowiec Lakeside w War-
szawie i biurowiec React w todzi, a takze centrum handlowe
Libero w Katowicach, ktére zostato nabyte w 2025 roku i jest
jednym z najwiekszych obiektédw handlowych w portfelu Grupy.

W 2025 roku Grupa zbyta trzy nieruchomosci - budynek biuro-
wy Punane 56 w Tallinie, centrum handlowe Auriga na wyspie
Saaremaa oraz centrum handlowe Damme w Rydze - w ramach
strategii optymalizacji portfela i skoncentrowania inwestycji na
wiekszych aktywach w wiekszych miastach.

PODZIAL INWESTYCJI NA KRAJE
(WEDLUG WARTOSCI PORTFELA)

9,2%
Estonia

38,0%
Polska

STRATEGIA PORTFELOWA

Istothym elementem strategii jest zachowanie dywersyfikacji
w réznych sektorach, wéréd najemcoéw i na réznych rynkach
geograficznych, aby zapewnic stabilne przeptywy pieniezne
przez caty cykl gospodarczy. Dtugoterminowe umowy najmu
i silna baza najemcdw pozwalajg na przewidywalnag baze
przychodoéw i wysokie wskazniki obtozenia.

STRATEGIA PORTFELOWA

« Zdywersyfikowany portfel nieruchomosci
komercyjnych w krajach battyckich i Polsce

« Aktywa generujace przeptywy pieniezne z
dtugoterminowym profilem dochodu

« Aktywne zarzadzanie portfelem i kapitatem

¢ Inwestycje zwiekszajgce wartosc¢ aktywow i
ulepszenia ESG

« Konserwatywna polityka finansowa i zarzgadzanie
ptynnoscia

Grupa Summus stosuje aktywne zarzadzanie portfelem,

stale oceniajgc rozwoj rynku i dokonujac selektywnych
inwestycji, ktéore wzmacniaja jakos¢, wielkosc i dywersyfikacje
geograficzna portfela. Aktywa mozna rédwniez zbyd, jesliich
strategiczna rola w portfelu ulegnie zmniejszeniu lub jesli
istnieje mozliwos¢ zainwestowania kapitatu w nieruchomosci o
wiekszym dtugoterminowym potencjale wzrostu.

Strategia obejmuje rowniez ciggte ulepszanie nieruchomosci
poprzez aktywne zarzadzanie, zwiekszanie efektywnosci
dziatania oraz wprowadzanie innowacji wspierajgcych
zrownowazony rozwoj. Inwestycje w efektywnosé
energetyczna, doswiadczenie najemcow i wydajnosé
operacyjng pomoga zwiekszy¢ dtugoterminowg wartosc i
konkurencyjnosc¢ portfela.

Dyscyplina finansowa i zarzadzanie ptynnoscia sa kluczowymi

elementami strategii Grupy. Grupa utrzymuje umiarkowang
dzwignie finansowa, zdywersyfikowane Zrédta finansowania
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i wystarczajaca ptynnosé, aby wspiera¢ wzrost portfela i
utrzymywac stabilne wskazniki kredytowe oraz dostep do
rynkéw kapitatowych.

ZROWNOWAZONY ROZWOJ

Grupa Summus integruje zasady srodowiskowe, spoteczne i
tadu korporacyjnego (ESG) ze swoimi dziataniami inwesty-
cyjnymi i zarzadzaniem aktywami w celu poprawy wptywu na
Srodowisko przy jednoczesnym wspieraniu dtugoterminowej
wartosci aktywow i wydajnosci operacyjnej.

Grupa przyjmuje pragmatyczne podejscie do zrownowazone-
go rozwoju, nadajac priorytet srodkom, ktére poprawiajg efek-
tywnos¢ energetyczng i zmniejszajg koszty operacyjne, a nie
rozwigzaniom, ktére maja na celu jedynie formalng zgodnos¢.

Od 2021 r. program ESG i zrbwnowazonego rozwoju obejmu-
je 15 kluczowych wskaznikéow wydajnosci dostosowanych do
taksonomii UE i europejskich standardéw sprawozdawczosci w
zakresie zrownowazonego rozwoju (ESRS). Program skoncen-
truje sie na poprawie efektywnosci energetycznej, wdrazaniu
zrownowazonych praktyk operacyjnych, zapewnieniu dobro-
bytu interesariuszy oraz utrzymaniu wysokich standardow
zarzadzania.

W 2025 r. pozytywny wptyw programu byt kontynuowany. W
wyniku poprawy efektywnosci energetycznej srednie zuzycie
energii w portfelu spadto do 159 kWh/m?(2021: 251 kWh/m?2),
co odzwierciedla ciggtg optymalizacje systemow technicznych
budynkoéw i ich funkcjonowania. Od 2021 r. dziatania te przy-
niosty oszczednosci energii w wysokosci ok. 2,8 min euro, a w
ujeciu porownywalnym wptyw finansowy srodkdw poprawy
efektywnosci energetycznej w portfelu pozostat zasadniczo
stabilny, z wytaczeniem nowych przejec.

Jednoczesnie Grupa kontynuowata wdrazanie swojej strategii
klimatycznej. Catkowita emisja gazéw cieplarnianych znacz-
nie spadta w porownaniu z rokiem bazowym, do 3 979 ton
ekwiwalentu CO, (metoda market-based), podczas gdy udziat
odnawialnych zrédet energii w portfelu wzrdst do 88%. Udziat
certyfikowanych aktywéw w portfelu wzrdst do 96%, obej-
mujac uznane standardy zrownowazonego rozwoju, takie jak
BREEAM, WELL i LEED.

W 2025 r. struktura portfela ulegta zmianie w wyniku nabycia
centrum handlowego Libero w Katowicach i sprzedazy trzech
nieruchomosci. W zwiazku z tym wskazniki intensywnosci
zuzycia energii oraz dtugoterminowe cele w zakresie zrowno-
wazonego rozwoju zostaty skorygowane, tak aby odpowiadaty
nowemu sktadowi portfela.

Dziatania modernizacyjne sa skierowane gtéwnie do wiek-
szych obiektow, ktéore odpowiadaja za przewazajaca czesé
zuzycia energii w catym portfelu. Udziat energii odnawialnej w
zuzyciu energii elektrycznej utrzymat sie na wysokim poziomie
okoto 88%.

Grupa bedzie nadal wtacza¢ nowe ak-
tywa do ram ESG, koncentrujac sie na
poprawie efektywnosci energetycznej,
monitorowaniu cyfrowym oraz inicja-
tywach wspierajacych dtugoterminowa
stabilnos¢ i efektywne funkcjonowanie
portfela.

RIGA PLAZA / £tOTWA
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2.2. PORTFEL | INWESTYCJE
PRZEGLAD PORTFELU

STRESZCZENIE

W centrum uwagi: nieruchomosci komercyjne w krajach
battyckich i w Polsce

Segmenty rynku: handel, biura, przemyst/logistyka,
medycyna

Liczba nieruchomosci: 14
Wartos¢ rynkowa: 571,4 min EUR

Powierzchnia najmu netto: 271177 m?

Zroznicowana i stabilna baza 413
O 413 najemcow. Kluczowi najemcy
£\ najemcow toznane regionalne marki
reprezentujgce rézne sektory

[¢)
98%’ ) Wysoki i stabilny wskaznik
Wska.zmk obtozenia wynoszacy ponad 98%
obtozenia
L Srednia wazona dtugos$¢ umow naj-
L. 4,4 mu (WAULT) wynoszgca 4,4 roku

- lata WAULT zapewnia stabilny i przewidywalny
przeptyw srodkdw pienieznych

Poniewaz kluczowi najemcy
odpowiadajg za prawie 65%

o)
65/0 catkowitego dochodu z wynajmu,
@8 ud.2|ai . Grupa dazy do posiadania nie-
najemcow

ruchomosci, w ktérych kluczowi
kluczowych najemcy generuja znaczng czeéé
przeptywdw pienieznych.

o 95,9% Udziat nieruchomosci posiadaja-
Vv - portfela cych certyfikaty BREEAM lub LEED
Hn certy- w portfelu stale rosnie w wyniku
fikowane konsekwentnych dziatan.

Skupienie

na krajach

battyckich i
Polsce

Dtugoterminowy
horyzont inwe-
stycyjny

SEDNEM
PORTFELA GRUPY |[EEcis
baza najem-
cow, w ktorej
przeptywy
pieniezne
gtéwnych
najemcow
WYnosza co
najmniej
50%

SUMMUS JEST
ZROWNOWAZONY
WZROST

Skutecznie
zarzadzane
zréwno-
wazone
inwestycje

Nieruchomosci
komercyjne oparte na
wielofunkcyjnosci i
dywersyfikacji

LAKESIDE / POLSKA

WSKAZNIK OBLOZENIA (%)

96,2 ] 96,81 96,9 | 96,6 § 281

2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025

SREDNIA WAZONA DLUGOSC UMOW NAJMU (W LATACH)

2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025

Najemcy nieruchomosci, dostawcy ustug, banki finansujgce
nieruchomosci oraz inwestorzy i wtasciciele obligacji to lokalni
interesariusze na rynkach battyckich i polskich.

Utrzymywane sg aktywne relacje z wiekszoscig bankow
battyckich, a takze kilkoma bankami polskimi i austriackimi,
aby zapewni¢ wymiane aktualnych informacji na temat portfeli
i potencjalnych przysztych mozliwosci finansowania.

Prace remontowe i konserwacyjne byty przeprowadzane na
nieruchomosciach na biezaco i beda kontynuowane w 2026 roku.

Grupa Konsolidacyjna zamierza kontynuowac swojg obecna
podstawowga dziatalnosé w 2026 r. i pdzniej.
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PORTFEL NIERUCHOMOSCI: POWIERZCHNIA NETTO DO W 2025 R. ZBYTE NIERUCHOMOSCI PORTFELOWE,
WYNAJECIA NLA M#* POWIERZCHNIA NETTO W M+

Estonia Damme SC, Ryga 13740
Veerenni 2 centrum medyczne, Tallinn Auriga SC, Kuressaare ____ 13389
Toédstus/2 magazyny, Estonia Punane 56 Mix Use Centre 4 652
Veerenni 1 centrum medyczne, Tallinn

De La GardiesC, Tallinn __ = *BC - centrum handlowe/biurowiec, DIY - Do it Yourself sklep
budowlany, SC - centrum handlowe
LOTWA

Riga Plaza SC, Ryga
Depo DIY SC nieruchomosci, Ryga

Litwa

Nordika SC, Wilno

Budynek przemystowy BOD, Wilno
Park Town East Hill BC, Wilno

Park Town West Hill BC, Wilno

Polska

Libero SC, Katowice
Lakeside BC, Warszawa
React BC, todz

PARK TOWN / LITWA
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VEERENNI 2 / TALLINN, ESTONIA

RIGA PLAZA / RYGA, tOTWA

PARK TOWN / WILNO, LITWA

LIBERO / KATOWICE, POLSKA
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LOKALIZACJA

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

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

STORA ENSO PRZEMYSL/MAGAZYN
- Piirim&e 10/10a, Tanassilma

MEDIQ LADU
- Valjaotsa 2, Saue

DEPO IMANTA DIY NIERUCHOMOS¢
- Kurzemes 3b, Ryga

CENTRUM HANDLOWE RIGA PLAZA
- MUkusalas 71, Ryga

BUDYNEK PRZEMYSLOWY BOD
- Mokslininky g. 6a, Wilno

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

e CENTRUM HANDLOWE NORDIKA
- Vikingy g. 3, Wilno

LAKESIDE BUDYNEK BIUROWY
- Szturmowa 2, Warszawa

REACT BUDYNEK BIUROWY
- al. marsz. Jozefa Pitsudskiego 24, £ 6dz

CENTRUM HANDLOWE LIBERO
- ul. T. Kosciuszki 229, Katowice
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INWESTYCJE (data nabycia i powierzchnia najmu netto m?)

350 000

300 000

250 000

200 000

150 000

100 000

50000

2014

Damme (sprzedane)

Auriga (sprzedane)

=

Depo DIY Punane 56
(sprzedane)
React & Libero
Damme Lakeside
Riga Plaza Hanza Mechanics
(sprzedane)
5 Park
De La 5 Town
Gardie E . E East
Nordika | Veerenni Hill
! Park Town
Portfel West Hill
magazynow BOD
Punane
56 &
Auriga
2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025 2026

LAKESIDE / POLSKA



VEERENNI 2 / ESTONIA
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TALLINN, ESTONIA

CENTRUM HANDLOWE
DE LA GARDIE

Dom towarowy De La Gardie zostat zbudowany w 2000
roku i znajduje sie na jednej z najbardziej uczeszczanych
ulic na Starym Miescie w Tallinie, ktéra jest bardzo
popularna wsrod turystow. Potozony zaledwie 200 metréw
od oficjalnego centrum Tallina - Placu Ratuszowego -
obiekt jest potozony w poblizu dziesigtek hoteli, centréw
handlowych.

TALLINN, ESTONIA

VEERENNI 1

Veerenni to najwieksze prywatne centrum medyczne w
Estonii, skupiajace pod jednym dachem szereg firm z
branzy opieki zdrowotnej. Jest to pierwszy obiekt w ramach
wiekszego projektu, ktdrego celem jest skupienie réznych
ustug medycznych, od medycyny pracy po chirurgie. Dobrej
jakosci najemcy i umowy najmu zapewniajg wysokg jakos¢
inwestycji.

Jest to nowoczesny budynek, ktory dziata od 2017 roku i
znajduje sie w centrum Tallina.

TALLINN, ESTONIA

VEERENNI 2

Veerenni 2 to drugi budynek nalezacy do prywatnego
centrum medycznego Veerenni, potozony obok budynku
medycznego Veerenni 1. Veerenni to najwieksze prywatne
centrum medyczne w Estonii, skupiajgce pod jednym
dachem szereg firm z branzy opieki zdrowotnej. Centrum
rozpoczeto dziatalnosc jesienig 2020 roku.

TALLINN, ESTONIA

NIERUCHOMOSCI
PRZEMYSLOWE/MAGAZYNOWE

Portfel sktada sie z dwdch budynkéw przemystowo-
magazynowych: obie sg strategicznie zlokalizowane,
osiggajg dobre wyniki i znajduja sie w znanych parkach
przemystowych. Budynki s 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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WILNO, LITWA

BUDYNEK PRZEMYStOWY BOD

Centrum zaawansowanych technologii Grupy BOD
znajduje sie w parku technologicznym Visoriai na pdtnocy
Wilna. W 2013 roku, kiedy zostat zbudowany, Niemiecka
Izba Handlowa uznata kompleks fabryczny za najbardziej
energooszczedny kompleks przemystowy w Europie.
Grupa BOD jest jednym z najwiekszych producentéow
paneli stonecznych, ogniw akumulatorowych i soczewek
w krajach battyckich.

WILNO, LITWA

NORDIKA

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 piecdziesiat sklepdw, punktéw
ustugowych i restauracji, ktére odwiedza $rednio 11 000
0s6b dziennie.

Jest to pierwsze centrum handlowe na trasie
wyjazdowej z lotniska, ktére przycigga coraz wieksza
liczbe miedzynarodowych klientéw.

WILNO, LITWA

PARK TOWN EAST HILL

Park Town East Hill, wraz z Park Town West Hill,

tworza jedno centrum biznesowe w otoczeniu parku

w wilenskiej dzielnicy biznesowej. Centrum biznesowe
sktada sie z dwoch siedmiokondygnacyjnych budynkow
biurowych z certyfikatem BREEAM i jest jednym z
najnowoczesniejszych budynkéw biurowych klasy A w
Wilnie, oferujgcym wyjatkowe srodowisko pracy oraz
inteligentne rozwigzania techniczne i inzynieryjne.
Budynki sg w petni zaprojektowane do uzytku biurowego,
by najemcy mogli cieszy¢ sie sSrodowiskiem pracy.

WILNO, LITWA

PARK TOWN WEST HILL

Centrum biznesowe Park Town West Hill znajduje sie w
doskonatej lokalizacji w centrum Wilna, z doskonatymi
widokami i dostepnoscia. Park Town West Hill jest
czescig centrum biznesowego Park Town. To centrum
biznesowe sktada sie z dwdch siedmiokondygnacyjnych
budynkow biurowych dla nowoczesnych firm
dziatajgcych w nowoczesnym Swiecie.
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RYGA, tOTWA

NIERUCHOMOSC SKLEPU
DEPO IMANTA DIY

Sklep DEPO Imanta DIY w Rydze zostat zbudowany
w 2021 roku i znajduje sie w widocznym i tatwo
dostepnym miejscu w gtdwnym obszarze handlowym
dzielnicy Imanta. Sklep jest tatwo dostepny

z centrum miasta transportem publicznym i
prywatnym. Znajduje sie on w poblizu autostrady,
ktéra pozwala dotrze¢ do Rygi, Jurmaty, Tukums,
Talsi i do wielu innych miejsc docelowych. Budynek
zostat zbudowany z uwzglednieniem wptywu na
Srodowisko jako nieruchomos¢ zréwnowazona. DEPO,
wiodaca siec¢ sklepdéw DIY w krajach battyckich, jest
dtugoterminowym najemca budynku.

RYGA, tOTWA

RIGA PLAZA

Zbudowana w 2009 roku Riga Plaza jest obecnie
czwartym co do wielkosci centrum handlowym w totwie.
Strategicznie potozone zaledwie 5 km od Starego

Miasta w Rydze, w aktywnie rozwijajgcym sie obszarze
rekreacyjnym i biznesowym z doskonatg dostepnoscia,
Riga Plaza przez lata zbudowato baze lojalnych klientéw,
liczaca okoto 5 milionéw odwiedzajgcych rocznie.

Riga Plaza ma wiecej niz 150 powierzchni handlowych

z silnymi lokalnymi i miedzynarodowymi najemcami.
Centrum oferuje szeroki zakres ustug rozrywkowych

i gastronomicznych, z mozliwoscig rozbudowy i
modernizacji obecnych stref rozrywki.
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WARSZAWA, POLSKA

BIUROWIEC LAKESIDE

Biurowiec Lakeside znajduje sie w Warszawie, zaledwie

10 minut od Lotniska Chopina. Ukornczony pod koniec

2023 r. budynek klasy A zaoferuje 23 834 m? wysokiej

klasy powierzchni biurowej na 11 pietrach i 428 miejsc
parkingowych. Budynek jest w petni wynajety, a kluczowi
najemcy pochodzga z sektora opieki zdrowotnej, energii
odnawialnej i technologii. Certyfikaty BREEAM Outstanding
i WELL Gold gwarantuja zrownowazony rozwoj Lakeside.
Budynek ma doskonate potgczenia komunikacyjne.

KATOWICE, POLSKA

CENTRUM HANDLOWE LIBERO

Libero to nowoczesne centrum handlowo-rozrywkowe

na potudniu Polski, oferujgce 45 378 m? powierzchni
handlowej, magazynowej i biurowej. Najemcami centrum sg
znane firmy, w tym. H&M, Biedronka, Reserved, CCC, RTV
Euro AGD i Helios. Dogodnie zlokalizowane w Katowicach
centrum przycigga okoto 6 milionéw odwiedzajgcych
rocznie i jest gtdwnym miejscem zakupow i rekreacji w
regionie.

tODZ, POLSKA

REACT BUDYNEK BIUROWY

REACT to budynek biurowy klasy A zlokalizowany w
todzii ukonczony w 2022 roku. Budynek ma powierzchnie
15 076 m?, rozmieszczong na 7 pietrach i 148 miejsc
parkingowych.

Dzieki certyfikatom BREEAM Excellent i WELL Health

& Safety, REACT wyrdznia sie zaangazowaniem w
zrownowazony rozwoj. Budynek ma doskonate potgczenia
komunikacyjne.
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PRZYKLADY INWESTYCJI

AURIGA: GWIAZDA SAAREMAA

Auriga, ktérej nazwa nawigzuje do konstelacji Woznicy, od

dawna stanowi wazny punkt orientacyjny na wyspie Saaremaa.

Centrum, potozone przy wjezdzie do miasta Kuressaare, stato
sie gtownym centrum handlowym i biznesowym wyspy. W
latach 2015-2025, gdy nieruchomos$¢ nalezata do portfela
Grupy Summus, Auriga byta gtéwnym miejscem zakupow
zarowno dla lokalnych mieszkancow, jak i odwiedzajacych.

Powierzchnia najmu centrum handlowego wynosi okoto 13
400 m2. Od samego poczatku gtownym najemcag centrum
byty duze sieci handlowe, takie jak K-Rauta i Rimi. Pdzniej
dotaczyty do nich sieci Handyman, Apollo, H&M i On/Off,
oferujac zréznicowany asortyment. Dla Grupy Summus projekt
Auriga stanowit wazny kamien milowy jako pierwsza duza
inwestycja grupy w centrum handlowe poza centrum miasta,
co wymagato aktywnego zarzadzania najemcami, dziatan
marketingowych oraz rozwoju obstugi klienta.

W wyniku renowacji w 2017 r. Apollo Cinema otworzyto
pierwsze nowoczesne kino w Saaremaa, co znacznie
poprawito zaplecze rozrywkowe centrum. Pomimo pandemii
COVID-19 i ogdlnej presji makroekonomicznej zaréwno liczba
odwiedzajacych, jak i stopien obtozenia centrum pozostawaty
stabilne przez caty okres inwestycji.

AURIGA / ESTONIA

DOBRE WYNIKI FINANSOWE

Wyniki Aurigi stale sie poprawiaty. Roczny dochdd operacyjny
netto (NOI) wzrdst z 571 tys. euro w 2015 r. do okoto 987

tys. euro w ciggu pierwszych 10 miesiecy 2025 roku.

Centrum zostato nabyte za okoto 14,3 min euro i sprzedane

w pazdzierniku 2025 r. za 15,2 mIn euro w ramach transakcji
portfelowej wraz z centrum handlowym Damme. W ciggu
dziesieciu lat inwestycje w kapitat wtasny wzrosty o 4,6 min
euro, Srednia stopa dywidendy osiggneta 8,1%, a wewnetrzna
stopa zwrotu z kapitatu wyniosta 7,3%.

CENTRUM SPOLECZNOSCI SAAREMAA

Oproécz sprzedazy detalicznej, Auriga stata sie waznym
centrum spotecznosci w Saaremaa, organizujac lokalne
wydarzenia, sezonowe targi i imprezy publiczne. W 2023 r.
centrum zostato uznane za wdrazajace zielona technologie
roku w prowincji Saaremaa, odzwierciedlajac inicjatywy na
rzecz zrownowazonego rozwoju, takie jak systemy wodne
o niskim zuzyciu wody, programy sortowania i recyklingu
odpadow oraz wykorzystanie zrownowazonych materiatow
budowlanych.
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DAMME / tOTWA

UNIKALNE CENTRUM HANDLOWE
DAMME

Damme to centrum handlowe w dzielnicy Imanta, potozone w
jednej z najwiekszych dzielnic mieszkaniowych stolicy totwy.
W ciggu trzech lat, kiedy budynek znajdowat sie w portfelu
Grupy Summus,

centrum o powierzchni najmu wynoszacej ok. 13 800 m?
zyskato renome dzieki swojej energooszczednosci i
zrownowazonemu charakterowi, bedac jednoczesnie
wygodnym centrum lokalnym.

Centrum jest tatwo dostepne i dobrze obstugiwane przez
transport publiczny, dzieki czemu jest znanym miejscem
spotkan lokalnych mieszkancéw. Kluczowym najemca jest
supermarket Rimi, ktéry zajmuje ponad potowe powierzchni
przeznaczonej do wynajecia, a stata frekwencje zapewniajg
rowniez Pepco i MK Trade.

POPRAWA EFEKTYWNOSCI | ZROWNOWAZONY ROZWOJ

Wskazniki operacyjne Damme ulegty znacznej poprawie w
czasie, gdy firma znajdowata sie w portfelu Grupy Summus.
Do pazdziernika 2025 r., kiedy to centrum zostato sprzedane
w ramach transakcji portfelowej wraz z centrum handlowym
Auriga, roczny przychdéd operacyjny netto od poczatku roku
wyniost okoto 2,6 min euro, w porédwnaniu z 1,8 min euro w
roku nabycia, czyliw 2022 .

Osiggnieto znaczace wyniki w zakresie poprawy efektywnosci
energetycznej budynku. Wskaznik efektywnosci energetycznej
(EPI) spadt z poziomu 321,4 kWh/(m?rok) w 2022 r.

do poziomu 236,7 kWh/(m?a) w 2024 r., co oznacza
poprawe wyniku o 26%, a do potowy 2025 r. wskaznik ten
poprawit sie dodatkowo o 10%. Optymalizacja systemu
zarzadzania budynkiem w 2023 r. zmniejszyta zuzycie energii
grzewczej o0 49,5%, czynigc Damme jednym z najbardziej
energooszczednych aktywéw w portfelu Grupy Summus.

Dtugoterminowe umowy najmu i stabilna baza najemcoéw
zapewnity wysoki zwrot z inwestycji. Inwestycja kapitatowa
o wartosci 9,3 min euro wzrosta 1,9-krotnie w okresie
utrzymywania pozycji w portfelu.

PUNANE 56: ELASTYCZNE
ROZWIAZANIA PRZESTRZENNE
DLA ROZWIJAJACYCH SIE FIRM

Punane 56 to nieruchomos$¢ komercyjna o powierzchni najmu
okoto 4 700 m? w dzielnicy Tallinna Lasnamae, ktdra jest jedna
z najwiekszych dzielnic mieszkaniowo-przemystowych miasta.
W ciggu dziesieciu lat (2015-2025), kiedy budynek znajdowat
sie w portfelu Grupy Summus, stuzyt on jako powierzchnia
komercyjna z wieloma najemcami, w ktérej dziataty firmy z
sektora przemystowego, ustugowego i logistycznego, w tym
Baltic Promotions, Restrade i Krausberg Eesti.

Punane 56 w dzielnicy Lasnamé&e oferowat praktyczng wartosc¢
dzieki elastycznym powierzchniom komercyjnym, ktére
doskonale nadawaty sie zardwno dla klientdw posiadajgcych
flote pojazdow, jak i do Swiadczenia ustug logistycznych

oraz prowadzenia dziatalnosci zwigzanej z obstuga klienta.
Elastyczny rozktad pomieszczern umozliwit dostosowanie
powierzchni do rozwoju i zmian potrzeb najemcoéw, pomagajac
w utrzymaniu stabilnej bazy najemcoéw oraz tworzac w
budynku odpowiednie warunki do rozwoju przedsiebiorstw.

Chociaz wiekszos$¢ najemcdw pochodzita z sektora
przemystowego, handlowego i ustugowego, wszechstronnos¢
przestrzeni pozwolita rowniez na réoznorodne zastosowania -
byto tu nawet studio tanca.

WYNIKI FINANSOWE

Nieruchomos¢ nabyta w 2015 r. za okoto 4,2 min euro byta
wowczas jeszcze w fazie stabilizacji. Dzieki reorganizacji
struktury najemcow i usprawnieniom operacyjnym stat sie
aktywem generujgcym stabilny dochdd. W 2024 r. roczny
dochdd operacyjny netto (NOI) wynidst okoto 272 tysiecy
euro.

Nieruchomos$¢ zostata pomysinie sprzedana w maju 2025

r. za okoto 4,4 miIn euro, co odpowiada stopie zwrotu na
wyjsciu w wysokosci okoto 7,3%. W ciggu 10-letniego okresu
inwestycji wzrost wartosci zainwestowanego kapitatu wynidst
okoto 2,3 min EUR, co dowodzi wiarygodnosci aktywa jako
dtugoterminowej nieruchomosci przynoszacej dochéd.

PUNANE 56 / ESTONIA
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DE LA GARDIE / ESTONIA

DE LA GARDIE: WYJATKOWY
KLEJNOT STAREGO MIASTA

CH De La Gardie jest jednym z niewielu przyktadow
nowoczesnej architektury w sredniowiecznym srodowisku
miejskim Tallina i zdobyto uznanie dzieki swoim unikatowym
rozwigzaniom architektonicznym. Powierzchnia handlowa
przy ulicy Viru na Starym Miescie w Tallinie znajduje sie

przy jednej z najbardziej ruchliwych ulic handlowych w
miescie i jest rowniez waznym celem dla miedzynarodowych
turystow. Budynek zostat wyrdzniony prestizowa nagroda
architektoniczng w uznaniu jego unikatowego projektu.

Powierzchnia najmu nieruchomosci wynosi okoto 2 000
metrow kwadratowych, a budynek jest zajmowany przez
szereg punktéw sprzedazy detalicznej i gastronomicznych.
Kluczowym najemca De La Gardie jest firma Lindex, ktorej
estonski showroom znajduje sie wtasnie w tym budynku.
Przedstawiciele sklepow Lindex z catej Estonii regularnie
odwiedzaja showroom, aby obejrzec kolekcje i wybrac
produkty do swoich sklepow. Atrakcyjnosc obiektu podnoszg
takze najemcy gastronomiczni, w tym kawiarnia na dachu.
Taras na dachu oferuje panoramiczne widoki na Stare Miasto
w Tallinie jako unikalna platforma widokowa w historycznym
centrum miasta.

PRESTIZOWA LOKALIZACJA W SAMYM SERCU TALLINA

Ulica Viru jest najbardziej ruchliwg ulicg handlowa w Tallinie,
charakteryzujaca sie duzym natezeniem ruchu pieszego

i silnym popytem ze strony miedzynarodowych turystow.

Ta doskonata lokalizacja zapewni state zainteresowanie
najemcow i pozycjonuje De La Gardie jako prestizowa
lokalizacje biznesowg na Starym Miescie.

Od ponad dekady De La Gardie jest wazng powierzchnia
handlowa w historycznym centrum Tallina w portfolio Grupy
Summus. Pandemia COVID-19 miata tymczasowy wptyw na
odwiedzajacych i turystyke na Starym Miesdcie, ale doskonata
lokalizacja nieruchomosci nadal stanowi o jej atrakcyjnosci.

Jako jeden z niewielu nowoczesnych budynkéw komercyjnych
w $redniowiecznym otoczeniu Starego Miasta, De La Gardie
stanowi rzadka i prestizowa nieruchomos¢ w historycznej
dzielnicy biznesowej Tallina. Wartos¢ nieruchomosci nie
wynika wytacznie z jej potencjatu generowania przychoddw,
ale takze z wyjatkowej mozliwosci prowadzenia dziatalnosci
przy jednej z najbardziej widocznych i kultowych ulic
handlowych w miescie.

CENTRUM HANDLOWE LIBERO
EKSPANSJA NA RYNKU EUROPEJSKIM

Libero to duze regionalne centrum handlowe w Katowicach,
jednym z najwiekszych miast w potudniowej Polsce i gtéwnym
osrodku handlowo-biznesowym. Nieruchomos$¢ nabyta w
2025 roku stanowi jedna z najwiekszych dotychczasowych
inwestycji Grupy Summus i znacznie wzmacnia pozycje grupy
w sektorze handlu detalicznego w Europie Srodkowej.

Powierzchnia najmu centrum wynosi okoto 45 400 m? i
dziata tam szeroki wachlarz przedsiebiorstw z sektora
handlu detalicznego, rozrywki i ustug. Kluczowi najemcy,
w tym Biedronka, TK Maxx i kino Helios, tworzg solidnag

i zrbwnowazong oferte gastronomicznag, handlowa i
rozrywkowa. Ponad 80% najemcow to mniejsi sprzedawcy
detaliczni i ustugodawecy, ktorzy wspierajg szerokg oferte
centrum i wzmacniaja jego pozycje jako waznego miejsca
zakupow i rozrywki w regionie.

MOCNY POCZATEK

Po przejeciu pod koniec 2025 r. o$rodek osiggnat dobre
wyniki. W pierwszych miesigcach dziatalnosci w Grupie
Summus, dochdd operacyjny netto (NOI) Libero wynidst okoto
1,6 mIn EUR, co w ujeciu rocznym odpowiada kwocie ponad

9 min euro, odzwierciedlajac silng baze najemcow oraz skale
aktywow.

Centrum handlowe zostato nabyte za okoto 103 min euro,

a wartosc¢ rynkowa aktywa wynosi okoto 114 min euro, co
odzwierciedla jego strategiczne znaczenie w portfelu Grupy
Summus.

Libero jest waznym dodatkiem do portfelu, zapewniajac
dostep do jednego z najbardziej dynamicznych regionalnych
rynkéw detalicznych w Polsce. Przejecie to potwierdza
strategiczne ukierunkowanie Grupy Summus na wiodgce
centra handlowe o doskonatej lokalizacji, ktérych wartosci ESG
odpowiadajg wspodtczesnym standardom.

Centrum handlowe zdobyto miedzynarodowe uznanie. Libero
zdobyto srebrny medal w konkursie CEE Retail Awards w
kategorii ,,ESG Achievement of the Year in Commercial Real
Estate” oraz zostato nominowane w kategorii ,Investment Deal
of the Year", co potwierdza znaczenie transakcji i umacniajaca
sie pozycje Grupy Summus na polskim rynku.

LIBERO / POLSKA
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VEERENNI 2 / ESTONIA

2.3. SRODOWISKO RYNKOWE -
KRAJE BALTYCKIE | POLSKA

KRAJE BALTYCKIE

. Rynki nieruchomosci pozostajg w fazie niskiej
ptynnosci

. Ograniczona aktywnos¢ transakcyjna komplikuje
ksztattowanie sie cen rynkowych

. Sprzedajacy utrzymujg wysokie ceny wywotawcze,

podczas gdy kupujacy sa ostrozni
. Wynik: powolny rynek inwestycyjny

POLSKA

. Pierwsze oznaki ozywienia na rynku

. Stopniowe ozywienie dziatalnosci inwestycyjnej
. Stabilizacja warunkéw finansowania
. Wczesniej przetozone transakcje zostanag

zrealizowane

LITHUANIA Q4

PRZEGLAD RYNKU KRAJOW SRR, PormERT
BALTYCQ'CH MAKRO Roczna stopa wzrostu PKB 3,1% 2,0%
Stopa bezrobocia 8,7% 8,3%
ESTONIA 4. KWARTAEL
Roczna stopa inflacji 3,4% 4,0%
OBECNY POPRZEDNI
Zaufanie przedsiebiorcow -9,3 -9,0
Roczna stopa wzrostu PKB 0,7% 0,9%
Zaufanie konsumentow [0} 2,0
Stopa bezrobocia 6,4% 7,1%
Sprzedaz detaliczna (wzrost
Roczna stopa inflacji 4,1% 5,2% roczny) 2,4% 4,1%
Zaufanie przedsigbiorcow -6,6 -9,3 Rating kraju (S&P) A (stabilna perspektywa)
Zaufanie konsumentow ~26.,6 -34.1 Wskazniki PKB i stopy bezrobocia w poréwnaniu z analogicz-
; ; nym kwartatem ubiegtego roku.
Sprzedaz detaliczna (wzrost -0,4% 3,7%

roczny)

Rating kraju (S&P)

A+ (stabilna perspektywa)

tOTWA 4. KWARTAL

roczny)

Rating kraju (S&P)

A (stabilna perspektywa)

Zrédta: krajowe centralne departamenty statystyczne, Trading
Economics

¢ Wazrost gospodarczy Litwy umocnit sie w czwartym
kwartale 2025 r., osiggajac okoto 3,1% rok do roku.
Gospodarki Estonii i totwy nadal rozwijaty sie w

OBECNY POPRZEDNI umiarkowanym tempie po skromniejszych wynikach
odnotowanych w poprzednich okresach.
Roczna stopa wzrostu PKB 2,9% 2,5%
« Rynek pracy poprawit sie: bezrobocie spadto, a wzrost
Stopa bezrobocia 6,7% 6,9% ptac w kilku przypadkach przewyzszyt inflacje, wspierajac
konsumpcje gospodarstw domowych. Inflacja ulegta
Roczna stopa inflacji 3,5% 4,1% spowolnieniu w poréownaniu z poprzednimi latami, jednak
nadal miaty na nig wptyw ceny zywnosci oraz poziom cen
Zaufanie przedsigbiorcow -8,7 -4,3 ustug.
Zaufanie konsumentow -4,8 -12,4 e Zaufanie konsumentow w krajach battyckich nieco sie
poprawito, ale pozostato na niskim poziomie w kontekscie
Sprzedaz detaliczna (wzrost 0,8% 2,6% umiarkowanego wzrostu gospodarczego i niepewnosci

zewnetrznej. Zaufanie w sektorze biznesowym pozostato
na niskim poziomie, zwtaszcza w przypadku dziatalnosci
zorientowanej na eksport.
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PRZEGLAD RYNKU BIUROWEGO
W KRAJACH BALTYCKICH

2025. ROK 4. KWARTAL - WSKAZNIKI RYNKU BIUROWEGO

PRZEGLAD RYNKU
HANDLOWEGO KRAJOW
BALTYCKICH

2025. ROK 4. KWARTAL - WSKAZNIKI HANDLU

TALLINN RYGA WILNO  PROGNOZA
DETALICZNEGO
CZYNSZ* (EUR za m?3)
TALLINN RYGA WILNO  PROGNOZA
Czynsz
srcrytowy 17-24 16-21 19-22 > e ey p—
Klasa A 16-22 16-18 16-20 > 7 Gfgwnl 10-16 10-18 715 5o
najemcy
Klasa B 12-16 9-15 12-16 >N
Duze po-
PUSTOSTANY (%) wierzchnie 10-20 15-26 13-28 - A
. (>1000 m?)
Srednia 8,7% 10,4% 9,9% > 2
. L. . Srednie po-
IO el Tl GF) wierzchnie 12-30 24-28 15-40 >
R K (500-1000 m?)
ynex 3500 3000 32400 >
tacznie Mate po-
wierzchnie 25-70 30-55 22-70 > A
*Srednie poziomy czynszu, odchylenie +5% (<100 m?)
Zrédta: Newsec, Zenith Family Office Sredni
wskaznik pu- do 10,5% 1,7% >
n 4,0%
stostandw, %
e W czwartym kwartale 2025 r. podaz powierzchni biurowej

wzrosta najbardziej w Wilnie, gdzie na rynek trafito okoto
33 300 m? nowych powierzchni, gtéwnie w ramach
projektow klasy A w dzielnicy centrum. W Tallinie przybyto
okoto 3 800 m? nowych powierzchni biurowych, podczas
gdy w Rydze nie zrealizowano zadnych znaczacych
nowych projektow.

e W czwartym kwartale 2025 r. powierzchnia wynajeta
na Litwie wzrosta do okoto 32 400 m?, co spowodowato,
ze catkowity popyt w 2025 r. osiggnat poziom okoto
104 000 m?. Jednak wiekszo$¢ transakcji najmu byta
wynikiem przeprowadzek, konsolidacji powierzchni i
poprawy jakosci, a nie ekspansji.

¢ W Tallinie czynsze biurowe znacznie spadty w IV kwartale,
podczas gdy popyt w Rydze byt ponizej oczekiwan.
Wskazniki pustostandw pozostaty zasadniczo stabilne
w Tallinie i Rydze, ale wzrosty do okoto 9,9% w Wilnie ze
wzgledu na ukonczenie nowych obiektow.

PARK TOWN / LITWA

Zrédta: Newsec, Zenith Family Office

¢ W IV kwartale 2025 r. poziom czynszdw za powierzchnie
handlowe w krajach battyckich pozostat zasadniczo
stabilny. Obroty w handlu detalicznym poprawity sie
pod koniec roku, szczegdlnie na Litwie, co wskazuje
na ozywienie sity nabywczej i wzrost konsumpcji w
gospodarstwach domowych.

¢« Na totwie wolumen sprzedazy detalicznej wzrdst
umiarkowanie w ujeciu rok do roku, przy szczegdlnie
silnym wzros$cie w segmentach elektroniki i artykutéw
sportowych. Sprzedawcy detaliczni artykutéw
spozywczych pozostali gtdwnym motorem napedowym
frekwencji w centrach handlowych.

«  Wyniki rynkowe réznity sie w zaleznosci od segmentu.
Sieci sklepoéw spozywczych nadal sie rozwijaty, e-handel
pozostat silny, podczas gdy wzrost w branzy modowej
byt skromny, co wskazuje na bardziej ostrozne wydatki
konsumentow.
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NORDIKA / LITWA

PRZEGLAD RYNKU NIERUCHO-
MOSCI PRZEMYSLOWYCH W KRA-
JACH BALTYCKICH

GLOWNE WSKAZNIKI DOTYCZACE NIERUCHOMOSCI
PRZEMYStOWYCH W IV KWARTALE 2025 R

TALLINN RYGA WILNO PROGNOZA
CZYNSZ (€ zam?)
Nowoczesne o, g5 5365  50-60 >
magazyny
. 6,75- 7,00- 8,00-
, ; , >
Magazynbiura 11,50 11,00 14,00
PUSTOSTANY ( %)
Nowoczesne 4.2% 3.4% 5.0% A
magazyny
Magazynbiura 8,9% 7,5% 7,5% >N

Zrédta: Newsec, Zenith Family Office

* Dziatalnos¢ deweloperska w battyckim sektorze
logistycznym byta kontynuowana. W Tallinie ukoriczono
okoto 10 000 m? nowej powierzchni uzytkowej, podczas
gdy okoto 84 000 m? byto w budowie.

« Na totwie deweloperzy tacy jak SIRIN, Piche i VGP
kontynuowali rozbudowe parkéw logistycznych wokot
Rygi, inwestujgc ponad 100 mIn euro w nowe etapy w
kluczowych weztach logistycznych.

* Najwiekszy popyt utrzymat sie na nowoczesne i wydajne
mate i Srednie powierzchnie logistyczne, ktére oferuja
najemcom wiekszga elastycznos¢. Zawieranie transakcji
najmu na duza skale nadal zajmowato wiecej czasu, czasu,
co pogtebiato réznice miedzy aktywami pierwszorzednymi
(prime) a drugorzednymi (secondary).

BALTYCKIE NIERUCHOMOSCI -
RYNEK INWESTYCYJNY

2025. ROK IV KWARTAE - WYDAJNOSC

TALLINN RYGA WILNO PROGNOZA
. 7,00- 7,25- 6,75-
: : , N
Biura 7,50% 7,75% 7,25%
Handel 7,25- 7,50- 7,25- N
detaliczny 8,25% 8,50% 8,25%
Przemyst / 7,20- 7,25- 7,25- AN
logistyka 8,00% 8,00% 8,00%
. . 6,00- 6,00- 6,00-
; : , Sy
Mieszkania 6,50% 6,50% 6,50%
WIELKOSC INWESTYCJI, MLN EUR
20251KV  20252KV  20253KV  20254KV
Przemyst 57 18 0 75
Biura 16 (0] 9 39
Handel 90 75 75 122
detaliczny
tacznie 163 93 66 236

Zrddta: Newsec, Zenith Family Office

¢« Na rynkach battyckich rentownos¢ najwyzszej klasy
powierzchni biurowych i handlowych wzrosta w czwartym
kwartale 2025 r. o okoto 25 punktédw bazowych. Jednak ze
wzgledu na ograniczone informacje dotyczace transakcji
szacunki dotyczace rentownosci majg nadal charakter
orientacyjny.

* Litwa byta nadal najbardziej aktywnym rynkiem
inwestycyjnym w 2025 r., odpowiadajgc za okoto 270 min
euro transakcji, czyli okoto 44% wszystkich inwestycji w
krajach battyckich.

¢ W sektorze inwestycyjnym nadal dominowali lokalni
nabywecy, ktérzy zrealizowali okoto 92% transakcji.
Wiekszos¢ transakcji dotyczyta mniejszych aktywow
oraz strategii zwiekszajacych wartos¢, takich jak
przeksztatcenie, renowacja lub rozbudowa.

PRZEGLAD RYNKU BALTYCKIEGO -
GLOWNE WNIOSKI | OBAWY

« Rynek nieruchomosci w krajach battyckich nadal charak-
teryzuje sie niska ptynnoscia. Sprzedajgcy oczekujg ofert
o wyzszej jakosci, co powoduje, ze aktywnosc¢ na rynku
pozostaje na umiarkowanym poziomie. Niski wolumen
transakcji hamuje ksztattowanie sie cen i zmniejsza
gotowos¢ nabywcoéw do dostosowania swoich oczekiwan
cenowych.

e Sektor biurowy nadal charakteryzuje sie wysokimi wskaz-
nikami pustostanéw. Jednoczesnie w krajach battyckich
rosnie udziat wspdtdzielonej przestrzeni do pracy, co
odzwierciedla rosngce preferencje najemcow w zakresie
bardziej elastycznych rozwiazan i krotszych umow najmu.

¢ W czwartym kwartale 2025 r. na rynkach nieruchomosci
mieszkaniowych o wyzszym poziomie cen, takich jak Tal-
linn i Wilno, wzrosta popularnos¢ wynajmu. Jednoczesnie
zakup domu w Rydze i w bardziej przystepnym segmencie
cenowym stat sie bardziej atrakcyjny, poniewaz oprocen-
towanie kredytodw mieszkaniowych spadto do okoto 4%, a
réznica miedzy czynszem a sptata kredytu zmniejszyta sie.
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PRZEGLAD RYNKU POLSKIEGO -
MAKRO

POLSKA IV KWARTAE

OBECNY POPRZEDNI

PRZEGLAD RYNKU POLSKIEGO -
HANDEL DETALICZNY, BIURA |
POWIERZCHNIE PRZEMYStLtOWE

2025. ROK IV KWARTAt - CZYNSZE | PUSTOSTANY

Roczna stopa wzrostu PKB 4,0% 3,7%
Stopa bezrobocia 5,7% 5,6%
Roczna stopa inflacji 2,4% 2,9%
Zaufanie przedsiebiorcow -11,6 -8,0
Zaufanie konsumentéw -9,9 -8,3
Sprzedaz detaliczna (wzrost 5,3% 6,4%
roczny)

Rating kraju (S&P) A- (perspektywa stabilna)

Zmiana PKB w pordwnaniu z analogicznym kwartatem po-
przedniego roku. Okres bazowy: grudzien. 2025

Zrédta: C&W, Trading Economics, Zenith Family Office

e W czwartym kwartale 2025 r. gospodarka Polski
odnotowata wzrost o okoto 4,0% w ujeciu rok do roku, do
czego przyczynita sie wysoka konsumpcja prywatna.

e Chociaz zaufanie konsumentéw pozostato ostrozne
ze wzgledu na wysokie oprocentowanie kredytéw
hipotecznych i koszty energii, wzrost ptac o okoto
8,6% znacznie przewyzszyt inflacje wynoszaca 2,4%,
wzmachniajgc site nabywcza gospodarstw domowych.

e Stopa bezrobocia utrzymata sie ponizej sredniej
europejskiej.

LAKESIDE / POLSKA

HANDEL
PRZEMYStL BIURA DETALICZNY
CZYNSZ *(€ za m?)
Czynsz
szczytowy 6,5-7,25 24-28 120-140 (SC)*
(Warszawa)
Inne duze 45-65 (9-14
. 3,6-5,75 14-17,5 w parkach
miasta

handlowych)

Pustostany, %

Srednia

7,4% 13,1% 2,8%
rynkowa

Powierzchnia najmu (brutto, tys. m?)

Rynek tacznie 2200 1567 n/a

*Powierzchnie typu prime o powierzchni ok. 100 m?

RYNEK BIUROWY

« W Warszawie w ciggu ostatnich 12 miesiecy
przedtuzenia umow najmu i aktualizacje warunkow
stanowity okoto 50% catkowitej powierzchni biurowej
objetej najjnem, podczas gdy nowe umowy najmu
stanowity okoto 40% transakcji.

« W miastach regionalnych popyt byt napedzany przez
sektory IT, ustug i produkcji, ktére tacznie odpowiadaty
za prawie potowe catkowitego wolumenu najmu.

¢« Rosnace koszty budowy, wyposazenia i finansowania
nadal wywieraja presje na ceny wynajmu nowych
inwestycji, podczas gdy ceny wynajmu istniejacych
budynkéw zalezag w duzej mierze od jakosci aktywow i
profilu najemcow.

RYNEK DETALICZNY

¢ tacznie zarejestrowano 52 transakcje, tyle samo co w
poprzednim roku. W 2025 r. taczna wartos¢ inwestycji
byta jednak o 48% nizsza niz rok wczesniej.

¢ W czwartym kwartale 2025 r. na rynek trafito okoto
320 000 m? nowej powierzchni handlowej, gtéwnie
dzieki realizacji projektow parkéw handlowych.

RYNEK PRZEMYSLOWY

¢ Polska pozostaje najwiekszym rynkiem logistycznym w
Europie Srodkowo-Wschodniej.

« W IV kwartale 2025 r. oddano do uzytku okoto
137 700 m? powierzchni magazynowej, co stanowi
znaczny spadek w porédwnaniu z poprzednim rokiem ze
wzgledu na wolniejszg dziatalnos¢ deweloperska.

e Deweloperzy rozpoczeli jednak okoto 444 300 m?
nowej budowy, co wskazuje na dalszy dtugoterminowy
wzrost w sektorze, wspierany przez silny popyt ze
strony najemcow.
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NIERUCHOMOSCI W POLSCE -
RYNEK INWESTYCYJNY

RENTOWNOSC AKTYWOW KLASY PREMIUM (PRIME),
tACZNIE W POLSCE

2025 2025 2025 2025

1KV 2KV 3KV 4KV

Przemyst 6,40% 6,25% 6,40% 6,40%

Biuro 6,00% 6,25% 6,25% 6,00%

Handel de- 645%  6,50% 6,45% 6,45%
taliczny

WIELKOSC INWESTYCJI, MLN EUR

2025 2025 2025 2025

1KV 2KV 3KV 4KV

Przemyst 202 492 179 573

Biuro 179 232 488 859

Handel de- 190 132 131 406
taliczny

tacznie 571 871 798 1838

Zrédta: Newsec, Zenith Family Office

RYNEK INWESTYCYJNY

¢ Aktywnosc¢ inwestycyjna w IV kwartale 2025 r.
koncentrowata sie gtownie w Warszawie i wiekszych
regionalnych miastach biurowych, takich jak Krakow i
Wroctaw, a jej taczny wolumen wynidst okoto 1,8 mid
euro.

e Znaczace transakcje obejmowaty sprzedaz centrum
Wola w Warszawie za okoto 127 mln euro oraz nabycie
biurowca Senatori za okoto 72 min euro.

e Polski rynek byt réwniez swiadkiem dwdch duzych
transakcji handlowych w ciggu roku - Silesia City Center
w Katowicach i Magnolia Park we Wroctawiu - o tacznej
wartosci prawie 800 min euro.

PRZEGLAD RYNKU POLSKIEGO -
GLOWNE WNIOSKI | OBAWY

¢ Pomimo pozytywnych oczekiwan, wolumen inwestycji
w 2025 r. (4,5 mld EUR) byt nizszy niz w 2024 r. (5,1 mld
EUR), poniewaz kilka transakcji zostato przetozonych
na 2026 r.

e W czwartym kwartale 2025 r. aktywnos$c¢ inwestycyjna
nabrata tempa, poniewaz odtozone transakcje zostaty
sfinalizowane po ustabilizowaniu sie stép zwrotu
i warunkow finansowania, co raczej $wiadczyto o
stopniowym ponownym otwarciu polskiego rynku
inwestycyjnego, a nie o gwattownym wzroscie popytu

*« Najwiekszy udziat w transakcjach miaty biura i
logistyka, a nastepnie handel detaliczny. Warszawa
pozostata gtdwnym osrodkiem ptynnosci, podczas gdy
miasta regionalne, takie jak Krakéw i Wroctaw, réwniez
przyciggnety zainteresowanie inwestorow.

«  Wyniki klasy prime pozostawaty w wiekszosci stabilne
w poszczegdlnych sektorach. Inwestorzy nadal byli
bardzo selektywni, preferujgc aktywa nowoczesne i
zgodne z ESG, podczas gdy sprzedajacy czesto szukali
nizszych stép zwrotu w pierwszych rundach ofert.

Zrédta: C&W, Zenith Family Office

REACT / POLSKA

DLACZEGO POLSKI RYNEK
HANDLU DETALICZNEGO JEST
TAK WAZNY DLA GRUPY SUMMUS

Wejscie Grupy Summus na polski rynek nieruchomosci handlo-
wych odzwierciedla strategiczny kierunek ekspansji na wiek-
sze i bardziej ptynne rynki europejskie, przy jednoczesnym
skupieniu sie na wysokiej jakosci nieruchomosdciach komer-
cyjnych z przeptywem gotéwki. Strukturalne zalety polskiego
rynku tworzg korzystng podstawe dla dtugoterminowych
inwestycji i tworzenia wartosci.

GEOWNE CZYNNIKI WSPIERAJACE INWESTYCJE NA
POLSKIM RYNKU DETALICZNYM TO:

¢« Duzy rynek konsumencki. Polska, z populacja liczaca
okoto 36 miliondw mieszkancow, jest piatym co do
wielkosci rynkiem konsumenckim w Unii Europejskiej,
tworzac silng baze popytu detalicznego.

¢ Stabilne $srodowisko biznesowe. Stabilne wyniki
makroekonomiczne Polski i trwaty wzrost gospodarczy
stanowig podstawe dtugoterminowej sity nabywczej i
popytu konsumpcyjnego.

«  Wozrost sprzedazy detalicznej. Wedtug prognoz w
latach 2026-2030 wolumen sprzedazy detalicznej
w Polsce wzros$nie o okoto 2,8% rocznie, co plasuje
ten kraj wsrdd najszybciej rozwijajgcych sie rynkow
detalicznych w Europie.

¢ Duza sita nabywcza w duzych miastach. W duzych
osrodkach miejskich wydatki na handel detaliczny per
capita sg wysokie, co wspiera popyt na dominujace
centra handlowe i nowoczesne formaty sprzedazy
detalicznej.

* Silne fundamenty dla centréw handlowych. Czynsze w
najlepszych centrach handlowych w Polsce w ostatnich
latach znacznie wzrosty i naleza do najwyzszych
w Europie, odzwierciedlajac silny popyt ze strony
najemcow i wyniki sprzedazy detalicznej.

Nabycie centrum handlowego Libero w Katowicach jest zgod-
ne ze strategig Grupy Summus, ktéra zaktada koncentracje na
nowoczesnych obiektach nieruchomosci handlowych o silnej
pozycji rynkowej, zlokalizowanych na atrakcyjnych rynkach
miejskich. Polska pozostanie zatem waznym rynkiem dla Grupy
przy ocenie przysztych mozliwosci inwestycyjnych.
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2.4. PRZEGLAD DZIALALNOSCI

PIERWSZY KWARTAL

,Nasdaqg Baltic Awards 2025" - 2. miejsce w kategorii
,Best investor relations on the First North Market".

Grupa nadal poszukiwata mozliwosci zwiekszenia
portfela nieruchomosci na istniejacych rynkach i
rozwazata rézne opcje finansowania, w tym emisje
obligacji w celu wsparcia przysztych zakupow.

Wspierano mtodych talentéow tenisowych w krajach
battyckich poprzez sponsorowanie obiecujgcych
zawodnikéw z Estonii, totwy i Litwy, aby mogli
rywalizowac¢ w miedzynarodowych turniejach ATP,
WTA i ITF, przyczyniajac sie do rozwoju sportu
mtodziezowego i podnoszenia regionalnych
standardoéw tenisowych.

DRUGI KWARTAL

W maju 2025 r. Princeps Capital OU, spdtka zalezna
Summus Capital OU, sprzedata nieruchomosé przy

ul. Punane 56 w Tallinie. Transakcja zmniejszyta

portfel nieruchomosci Grupy o 3,9 min EUR, a
powigzane kredyty bankowe zostaty sptacone w
catosci. Przychody ze sprzedazy zostaty ponownie
zainwestowane w celu wsparcia dalszej rozbudowy i
optymalizacji portfela, ze szczegdlnym uwzglednieniem
wiekszych i nowoczesniejszych aktywow.

30 czerwca 2025 r. firma Summus Capital pomysinie
przeprowadzita swoja pierwszga publiczng emisje
obligacji. Spdétka wyemitowata 30 000 obligacji o
wartosci nominalnej 1000 euro, pozyskujgc 30 min
euro. Emisja zostata nadsubskrybowana o prawie

30%, a udziat w niej wzieto blisko tysigc inwestoréow
detalicznych i instytucjonalnych. Obligacje majg stata
roczng stope procentowg w wysokosci 8%, odsetki sg
wyptacane kwartalnie, a termin zapadalnosci przypada
30 czerwca 2029 r. W dniu 1lipca obligacje zostaty
notowane na Battyckiej Liscie Obligacji Nasdaq Tallinn.

Wptywy z emisji obligacji wzmocnity pozycje
ptynnosciowa Grupy i miaty na celu wsparcie
ekspansji portfela inwestycyjnego Summus

Capital. Wyemitowane obligacje zostaty ujete w
skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym w pozycji
dtugoterminowych oprocentowanych pozyczek

i zobowiazan, wraz z wczesniej wyemitowanymi
obligacjami o wartosci 15 min EUR.

W drugim kwartale 2025 r. umowa najmu Elektromarkt
w centrum handlowym Nordika na Litwie zostata
przedtuzona, co nieznacznie wydtuzyto sredni wazony
okres najmu (WAULT) kluczowych najemcow.

Obroty najemcow w centrach handlowych Grupy
wzrosty 0 1,2% w poréownaniu z drugim kwartatem 2024
roku.

Odwiedzalnos$¢ centrow handlowych wzrosta o 6% w
ciggu roku.

W centrum handlowym Auriga w Saaremaa
uruchomiono nowy program efektywnosci
energetycznej, ktérego celem jest zmniejszenie
zuzycia energii o ponad 30%. Inicjatywa obejmie
instalacje inteligentnego oswietlenia LED, nowoczesnej
automatyki budynkowej i najnowoczesniejszych
systemow pomiarowych oraz przygotuje budynek do
ubiegania sie o certyfikat BREEAM Very Good.
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TRZECI KWARTAL

W ciggu kwartatu znaczenie zarzadzania ptynnoscia
wzrosto, poniewaz zasoby finansowe Grupy zwiekszyty
sie po emisji obligaciji.

W ciggu kwartatu wzrosto znaczenie zarzadzania
ptynnoscig w zwiazku ze wzrostem srodkow
finansowych Grupy po emisji obligacji. W przypadku
nieruchomosci Depo DIY, kwota kredytu zostata
zwiekszona o 1,3 mIn EUR, a termin zapadalnosci zostat
przedtuzony do dnia 31 sierpnia 2030 r.

Pozostate przychody i koszty finansowe wynikaty

ze zmian kursu wymiany PLN/EUR. Rosnacy udziat
polskiego rynku w portfelu Grupy sprawit, ze
zarzadzanie ryzykiem walutowym stato sie wazniejsze.

1lipca 2025 r. obligacje wyemitowane przez Summus
Capital pod koniec czerwca zostaty notowane na liscie
obligacji Nasdaq Baltic.

We wrzes$niu Scope Ratings GmbH potwierdzit rating
emitenta Summus Capital OU na poziomie BB/Stable
i utrzymat rating niezabezpieczonych obligacji na
poziomie BB. Potwierdza to dobre wyniki biznesowe
Grupy i udane wejscie na polski rynek.

Obroty najemcow w centrach handlowych nalezgcych
do portfela wzrosty o 3,7% w ujeciu rok do roku,
zasadniczo zgodnie ze $rednim wzrostem sprzedazy
detalicznej w krajach battyckich.

CZWARTY KWARTAL

W pazdzierniku 2025 r. Summus Capital sprzedat
swoja spotke zalezna Voluntas Invest OU, ktéra jest
wtascicielem centrum handlowego Auriga w Estonii. W
tym samym okresie totewska spdtka zalezna Summus
Capital, Vikingi 2 SIA, sprzedata RCH Management
SIA, wtasciciela centrum handlowego Damme. W
wyniku transakcji portfel nieruchomosci Grupy

zostat zmniejszony o 53 min EUR, kredyty zwigzane
ze sprzedanymi nieruchomosciami zostaty w petni
sptacone, a Grupa wygenerowata zysk w wysokosci
okoto 8 min EUR. Czes$¢ optaty zostata otrzymana w
postaci udziatéw w funduszu Indexo Real Estate Fund
i zostata ujeta w pozycji ,dtugoterminowe inwestycje
finansowe”.

W pazdzierniku 2025 r. spotka zalezna Summus Capital,
Espliego Sp. z 0.0., nabyta centrum handlowe Libero w
Katowicach, ktére jest jednym z najnowszych i najlepiej
prosperujgcych centréw handlowych w potudniowej

LIBERO / POLSKA

Polsce. Transakcja spowodowata wzrost inwestycji w
nieruchomosci o 105 min euro i zostata sfinansowana,
oprocz srodkdw wiasnych, przez konsorcjum bankowe
pod przewodnictwem Erste Group Bank AG oraz HYPO
NOE Landesbank (fir Wien und Niederdsterreich).
Przejecie spowodowato réwniez tymczasowy wzrost
aktywow obrotowych o 23,6 min euro, poniewaz do
ceny zakupu doliczono podatek VAT, ktéry zostat
zwrocony w styczniu 2026 roku.

Po sfinalizowaniu tych transakcji catkowita
powierzchnia najmu (GLA) w portfelu wzrosta o 7%.
Udziat Polski w portfelu wzrdst do 31% pod wzgledem
powierzchni najmu netto (NLA) i do 38% pod
wzgledem wartosci.

Nowo nabyte centrum handlowe Libero otrzymato
srebrny medal w kategorii ,ESG Achievement of the
Year in Retail Centres”, uznajac jego pozycje jako
jednego z najbardziej zaawansowanych technologicznie
i odpowiedzialnie zarzadzanych centrow handlowych

w Polsce.

Grupa jeszcze bardziej wzmocnita swojg pozycje

jako zrownowazonego funduszu inwestycyjnego

w nieruchomosci, zdobywajgc 82 punkty w 2025 r.

w Global Real Estate Sustainability Benchmarking
Index (GRESB), co stanowi wynik o 11 punktéw lepszy
niz w poprzednim roku. Wynik ten plasuje Grupe w
kategorii trzech gwiazdek i odzwierciedla postepy w
zakresie wynikéw srodowiskowych, spotecznych i tadu
korporacyjnego w catym portfelu.

Udziat certyfikowanych aktywow w portfelu wzrdst o
prawie 7,5%, co zostato dodatkowo wzmocnione przez
nabycie centrum handlowego Libero.

Obroty najemcoéw centrow handlowych wchodzacych
w sktad portfela wzrosty w IV kwartale o 3,5% w ujeciu
rocznym.

W dniu 2 grudnia 2025 r. spoétki zalezne Grupy Summus,
Princepts Capital OU i Procedo Capital OU, zawarty
umowe potaczenia, zgodnie z ktdrg Princepts Capital
OU zostata potgczona z Procedo Capital OU, przy czym
Procedo Capital OU byt podmiotem przejmujgcym i
nastepca prawnym potaczonych spdtek. Wszystkie
aktywa i zobowigzania spétki Princepts Capital OU
zostaty przeniesione na spotke Procedo Capital OU w
ramach potaczenia. Potaczenie stato sie skuteczne z
chwilg wpisania do rejestru przedsiebiorcow, a spotka
Princepts Capital OU zostata wykreélona z rejestru 12
marca 2026 r. Transakcja zostata przeprowadzona w
ramach wewnetrznej reorganizacji Grupy i nie miata
wptywu na strukture wtasnosciowa Grupy.
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2.5. PRZEGLAD FINANSOWY

PRZEGLAD FINANSOWY

KLUCZOWE WSKAZNIKI INWESTYCYJNE

Zrownowazone potaczenie nieru-

Zroznicowa- chomosci komercyjnych, biurowych

=7

ny portfel i przemystowych
Nieruchomosci o wysokiej rentow-
. nosci z dtugoterminowymi umowa-
j Silne mi najmu
“ pir::ip'iy::y Zréznicowany portfel z silnymi mie-
P € dzynarodowymi najemcami
Wysoki wskaznik obtozenia
/\ Znacza- W ciggu ostatnich 6 lat Grupa
cy wzrost zwiekszyta swoj portfel 3,5-krotnie.
0 [l wartosci « ) c
portfela oncentracja na ESG
Silna baza kapitatowa, potwierdzo-
= na przez rating kredytowy Scope

v - Silny na poziomie BB (stabilny).

V- n bilans Sprawozdania finansowe sg sporza-
dzane zgodnie z MSSF i audytowa-
ne przez KPMG od 2020 roku.

Doswiad- Dogtebna wiedza i ponad 30-let-

O czony nie doswiadczenie w zarzadzaniu
zespot za- nieruchomosciami i finansami w
rzadzajacy krajach battyckich.

Pod koniec roku przeprowadzono zwyczajowqa aktualizacje
wyceny portfela nieruchomosci Grupy Summus. Wartosc¢
czesci portfela wzrosta 0 15,6 min EUR, podczas gdy wartosc¢
drugiej czesci spadta o 4,0 min EUR, co dato taczny wzrost

o 11,7 min EUR. W wyniku transakcji w Polsce, sprzedazy
aktywow i aktualizacji wyceny portfela, wartos¢ inwestycji
Grupy Summus w nieruchomosci przekroczyta 571 min EUR.

Na koniec roku instrumenty pochodne zostaty przeszacowane.
Aktywa z tytutu instrumentéw pochodnych spadty do 0,3 min
EUR, zobowigzania z tytutu instrumentéw pochodnych spadty
do 1,4 min EUR, a Summus osiggnat zysk na instrumentach
pochodnych w wysokosci 0,2 min EUR.

taczny efekt 2025 operacji, kupna i sprzedazy oraz
aktualizacji wyceny zwiekszyt bilans do rekordowego poziomu
ponad 622 min euro.

Naleznosci z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate naleznosci
wzrosty do 28,3 mIn EUR, gtédwnie za sprawg naleznosci z
tytutu podatku VAT zwigzanego z przejeciem polskiej spotki.

Po sfinalizowaniu transakcji potgczen i przejec saldo srodkéw
pienieznych zmniejszyto sie do 9,1 min euro; dodatkowo

4,6 mln euro zostato ulokowane na lokatach o terminie
zapadalnosci od 3 do 12 miesiecy, ktére ujeto w pozycji ,,inne
aktywa finansowe”.

Skonsolidowane kredyty i pozyczki od instytucji finansowych
oraz obligacje wzrosty do 364 min euro, w tym finansowanie
nabycia nieruchomosci w Polsce i sptata kredytéw zwigzanych
ze sprzedanymi aktywami. Skonsolidowane zobowigzania
ogdtem wzrosty do 410 min euro.

Skonsolidowany kapitat wtasny wzrést do 212 min euro, z
czego 200 min euro stanowit kapitat wtasny nalezacy do
udziatowcow spotki dominujacej.

VEERENNI 2 / ESTONIA

Skonsolidowane przychody wzrosty o 34% do 55,5 miIn euro
w 2025 r., do czego przyczynity sie dodatkowe przychody

z wynajmu aktywow nabytych w Polsce. Jednoczesnie
przychody ze sprzedazy niedawno nabytego centrum
handlowego Libero uwzgledniono dopiero od 29 pazdziernika
2025 r., kiedy to sfinalizowano transakcje.

Zysk netto z tytutu zmian wartosci godziwej nieruchomosci
inwestycyjnych odzwierciedla aktualizacje wyceny portfela
nieruchomosci, ktéra spowodowata wzrost netto wartosci
nieruchomosci inwestycyjnych o 11,7 min EUR.

Pozostate przychody obejmujg zysk w wysokosci 7,8 min euro
z tytutu rozwigzania rezerw oraz zysk w wysokosci 0,5 min
euro ze sprzedazy nieruchomosci Punane 56.

Strata na sprzedazy spotki zaleznej w wysokosci 2,3 min EUR
dotyczy sprzedazy centrow handlowych Auriga i Damme.

Skonsolidowany zysk operacyjny wynidst 54,4 min EUR, a zysk
przed opodatkowaniem 34,4 min EUR. Zysk netto wynidst

31,7 min euro, z czego 30,0 mIn euro stanowit udziat wtascicieli
jednostki dominujacej w zysku skonsolidowanym.

PRZYCHODY ZE SPRZEDAZY | EBITDA, W MLN EURO

B Przychody
P EBITDA

2019

2020 2021 2022 2023 2024 2025
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Na dzienh 31 grudnia 2025 r. wskaznik zwrotu z kapitatu
witasnego (ROE) Grupy wynidst 19,7% (2024: 6,9%). Wzrost
tego wskaznika wynikat z zyskdw ze sprzedazy aktywow

i spotek zaleznych, zyskow z przeszacowania inwestycji

w nieruchomosci oraz zmniejszenia rezerw, podczas gdy
wzrost kosztéw finansowych miat negatywny wptyw na
wynik. Udziat kapitatu wtasnego grupy utrzymat sie na
wysokim poziomie - 34% (2024: 34%).

GLOWNE WSKAZNIKI FINANSOWE

EUR 2022 2023 2024 2025
Przycho-
dy ze 39 037 39 034 41278 222 55480
sprzedazy 566 870 999
EBITDA 12670564 23761085 31410008 54423221
EBITDA
marza 32,5% 60,8% 76,1% 98,1%
EBIT 939719 23673916 31333995 54 355
005
EBIT
marza 241% 60,6% 75,9% 98,0%
Zysk 14 501924 8 462 666 12 914 641 31719 391
netto
Marza
zysku 371% 21,7% 31,3% 57,2%
netto
Kapitat 179 354 179778 212 041
wtasny 002 358 187975151 496
Aktywa 429083 425 856 550 965
569 510 098 622111 280
ROA
(zwrot z 3,4% 2,0% 2,3% 51%
aktywow)
ROE
ffavgirtgt,j 8,1% 4,7% 6,9% 15,0%
witasnego)
Mnoznik
pokrycia
zadtuze-
nia krét- 1,54 0,82 0,95 1,14
kotermi-
nowego
Wskaznik
kapitat 41,8% 42,2% 34,1% 34,1%
wtasny
PORTFEL
Nieruchomosci Wartosé min EUR
Estonia
Veerenni 2 BC, Tallinn 25,6
Veerenni BC, Tallinn 15,8
Portfel przemystowy/magazynowy, Estonia 6,0
De La Gardie SC, Tallinn 5,4
totwa
Riga Plaza SC, Ryga 108,3
Depo DIY nieruchomosé, Ryga 24,1
Litwa
Nordika SC, Wilno 72,0
Park Town East Hill BC, Wilno 47,5
Budynek przemystowy BOD, Wilno 26,1
Park Town West Hill BC, Wilno 23,1
Polska
Libero SC, Katowice 14,0
Lakeside BC, Warszawa 70,2
React BC, todz 33,2

Razem 571,4

FINANSOWANIE

Grupa stosuje zdywersyfikowang strukture finansowania, ta-
czaca kredyty bankowe, srodki pozyskane na rynkach kapita-
towych i kapitat wtasny.

STRUKTURA KAPITALU

34,1%
Kapitat

7,4%
Inne

YAV
Obligacje

51,4%
Pozyczki

Na dzien sprawozdawczy struktura kapitatowa przedstawiata
sie nastepujaco: okoto 51% stanowity kredyty bankowe, 7% ob-
ligacje, a 34% kapitat wtasny; pozostate 7% stanowity inne zo-
bowigzania. Taki podziat wspiera dtugoterminowga stabilnos¢
finansowaq oraz pozwala zachowadc konserwatywny poziom
dzwigni finansowej i odpowiednia elastycznos¢ finansowa.

Sredni termin zapadalnoséci portfela kredytowego Grupy
wynosi 3,4 roku, a 73,4% zobowigzan dtuznych jest zabezpie-
czonych przed ryzykiem stopy procentowej, co pomaga ogra-
niczy¢ wptyw zmian stép procentowych. Na dzien sprawoz-
dawczy sredni wskaznik LTV Grupy wynosit 64%, a szczegdlne
warunki uzgodnione w umowach o finansowaniu aktywodw zosta-
ty spetnione. Na koniec okresu sprawozdawczego srednia stopa
procentowa zobowigzan dtuznych w portfelu wynosita 5,6%.

Wsréd partneréw finansowych Grupy znajduje sie szereg
silnych miedzynarodowych i regionalnych instytucji finanso-
wych. Gtéwnymi bankami partnerskimi sg LHV Pank, Luminor
Bank, Siauliy Bankas, Citadele Banka, Erste Group Bank AG
oraz HYPO NOE Landesbank (fur Wien und Niederdsterreich).

Oproécz finansowania bankowego Grupa dziata na rynkach ka-
pitatowych poprzez emisje obligacji organizowane we wspot-

pracy z partnerami, w tym Signet Bank, LHV i Orion Securities,
co dodatkowo zrdznicuje zrodta finansowania Grupy.

Na koniec 2025 r. wskaznik skonsolidowanego kapitatu wta-
snego do aktywow ogdtem wynosit 34%, co przekracza mini-
malny poziom 30% wymagany zgodnie z warunkami obligacji.
Wskaznik pokrycia obstugi zadtuzenia (DSCR) za ostatnie
dwanascie miesiecy wynidst 1,33x, przekraczajgc wymaog okre-
Slony w szczegdtowych warunkach emisji obligacji, zgodnie z
ktérym DSCR musi wynosi¢ co najmniej 1,2x.

Wszystkie szczegdlne warunki obligacji oraz warunki finanso-
we okreslone w innych umowach finansowych zostaty spetnio-
ne w 2025 roku.

Zrdznicowana baza finansowania oraz dobre relacje z bankami
i uczestnikami rynkdw kapitatowych stanowig istotny element
strategii finansowej Grupy, ktéry stwarza warunki do dalszego
rozwoju portfela.

Polityka dywidendowa Grupy stanowi, ze Summus Capital
moze wyptacacé dywidendy akcjonariuszom z zyskow, ktore
pozostana po zainwestowaniu przez Grupe w nowe projekty



31 SPRAWOZDANIE Z DZIALALNOSCI

inwestycyjne. Ponadto, zgodnie z warunkami obligaciji,
Summus Capital zobowigzuje sie nie wyptacac¢ w formie
dywidend wiecej niz 50% zysku skorygowanego o koszty
niepieniezne i jednorazowe z poprzedniego roku.

Dziatalnos$¢ grupy konsolidacyjnej jest stabilna, a portfel
generuje prognozowane przeptywy pieniezne oparte

na dtugoterminowych umowach najmu zawartych z
wiarygodnymi najemcami, co zapewnia regularne miesieczne
przychody z czynszéw.

OBLIGACJE

W czerwcu 2025 roku firma Summus Capital z powodzeniem
przeprowadzita swoja pierwsza publiczng emisje obligacji,

co stanowito wazny kamiert milowy w strategii finansowania
Grupy na rynkach kapitatowych. Spotka wyemitowata

30 000 obligacji o wartosci nominalnej 1000 euro, pozyskujac
w sumie 30 miliondow euro. Obligacje maja statg roczna stope
procentowa w wysokosci 8%, odsetki sg wyptacane kwartalnie,
a termin zapadalnosci przypada 30 czerwca 2029 r. Nasdaq
(NDAQ) ogtosit, ze obligacje wyemitowane przez estonska
firme inwestycyjna Summus Capital beda notowane na liscie
Nasdaq Baltic Bonds List of Nasdaq Tallinn od 1lipca 2025 roku.

Oferta cieszyta sie duzym zainteresowaniem zaréwno ze
strony inwestoréw detalicznych, jak i instytucjonalnych i
zostata nadsubskrybowana, a taczny popyt wynidst okoto
38,3 mIin EUR. W ofercie wzieto udziat 977 inwestoréw.
Inwestorzy detaliczni odpowiadali za okoto 67% popytu
(25,7 mln euro), podczas gdy inwestorzy instytucjonalni
subskrybowali pozostate 33% (12,6 min euro).

Grono inwestorow byto rozproszone po krajach battyckich.
Inwestorzy z Estonii objeli okoto 47% obligacji, inwestorzy z
Litwy - 34%, a inwestorzy z totwy - 19%, co odzwierciedla
duze zainteresowanie inwestoréw z regionu strategia Grupy i
jej portfelem nieruchomosci.

Obligacje byty notowane na Nasdaqg Tallinn Baltic Bonds,
co zwieksza przejrzystosc i ptynnosc¢ dla inwestoréw oraz
wzmachia widocznos$¢ Grupy na regionalnych rynkach
kapitatowych.

Transakcje wspierat doswiadczony zespdt doradcow
finansowych i prawnych. AS LHV Pank i Signet Bank AS
dziataty jako wspotwykonawcy oferty, podczas gdy UAB FM|
Orion Securities rowniez uczestniczyt w sprzedazy obligacji.
Emitentowi doradzata spdtka Sorainen.

Wptywy z emisji obligacji zostaty wykorzystane do wsparcia
rozbudowy portfela nieruchomosci Grupy Summus i
dywersyfikacji Zréodet finansowania Grupy.

Oprdécz emisji obligacji w 2025 r.,, Summus wyemitowat
rowniez obligacje o wartosci 15 min EUR w 2024 r., ktére wraz
Z nowa emisjg beda stanowic¢ istotng czesc¢ dtugoterminowej
struktury finansowania Grupy.

RATING

Europejska agencja ratingowa Scope Ratings GmbH,
zarejestrowana na podstawie unijnego rozporzadzenia

W sprawie ratingow kredytowych, potwierdzita jesienig

2025 r. przyznany wczesniej spdtce Summus Capital OU

rating emitenta na poziomie BB/stabilny oraz rating dtugu
niezabezpieczonego na poziomie BB. Perspektywy pozostaja
stabilne. Rating emitenta BB/stabilny przyznany przez agencje
Scope Ratings stanowi niezalezne potwierdzenie stabilnosci
portfela Grupy oraz jej dyscypliny finansowej.

—
SCOPE ‘ Ratings
| N

Emitent BB
Perspektywa Stabilna
Zobowigzania niezabezpieczone BB

Rating odzwierciedla dokonanga przez Scope ocene umiarko-
wanej jakosci kredytowej Grupy i stabilnych perspektyw na
najblizsze 12-18 miesiecy.

Scope podkresla jakos¢ i réoznorodnosé portfela nieruchomo-
Sci Grupy, ktoéry jest zlokalizowany gtédwnie w stolicach krajow
battyckich, Warszawie i wybranych osrodkach regionalnych,
gdzie popyt na wynajem powierzchni jest stabilny. Grupa
stosuje strategie ,kup i trzymaj”, ktéra zapewnia stabilny i po-
wtarzalny dochdéd z wynajmu dzieki wysokiemu wskaznikowi
obtozenia i dtugoterminowym umowom najmu.

Rating odzwierciedla dobre wyniki portfela, poparte wysokim
obtozeniem i przewidywalnymi przeptywami pienieznymi. Sco-
pe zauwaza, ze rentownosc¢ utrzymuje sie na dobrym poziomie
dzieki zdyscyplinowanej kontroli kosztéw, sprawnej organizacji
oraz mozliwosci przeniesienia czesci kosztow operacyjnych na
najemcow.

Jednoczesnie na ocene ratingowg negatywnie wptywaja
stosunkowo niewielka skala dziatalnosci Grupy na europej-
skim rynku nieruchomosci oraz potencjalne ryzyka zwigzane z
segmentem handlu detalicznego, cho¢ niedawna ekspansja na
rynek polski poprawita dywersyfikacje geograficzng i zmniej-
szyta zaleznos$¢ wytacznie od rynkdéw battyckich.

« Wysoki wskaznik obtozenia i stabilny
dochdéd z wynajmu

Atuty » Zrdznicowana baza najemcow
kredytowe * Wysoka rentownos¢

e Rozszerzenie zasiegu geograficznego
w krajach battyckich i Polsce

» Stosunkowo niewielki rozmiar portfela
w kontekscie europejskim

Ogranicze- * Potencjalne ryzyko zwigzane z seg-
nia kredy- mentem detalicznym
towe * Umiarkowana dzwignia finansowa

charakterystyczna dla spoétek inwestu-
jacych w nieruchomosci

Stabilna prognoza opiera sie na oczekiwaniach Scope, ze
Summus bedzie w stanie utrzymac dobre wyniki operacyjne
i umiarkowany profil ryzyka, przy czym wskaznik LTV w
perspektywie dtugoterminowej utrzyma sie ponizej 60%, a
wskaznik pokrycia odsetek przez EBITDA wyniesie ponad

2. Jest to poparte stabilnymi przeptywami pienieznymi,
wysokimi wskaznikami obtozenia i dobrze przewidywalnymi
powtarzalnymi dochodami z najmu.

Stabilna perspektywa odzwierciedla rowniez strategie
ekspansji regionalnej Summus, wspierang przez emisje
obligacji o wartosci 30 min EUR w czerwcu 2025 r.

oraz mozliwosc¢ pozyskania dodatkowego finansowania
dtuznego. Chociaz dziatania te powinny z czasem poprawic
skale dziatalnosci i zréznicowanie firmy, Scope zaktada,

ze ekspansja odbedzie sie bez pogorszenia obecnych
wskaznikéw kredytowych. Wedtug Scope, emitent bedzie
nadal prowadzit ostrozng polityke finansowania, finansujac
przejecia zrownowazonym potaczeniem kapitatu wtasnego i
dtugu. Zaktada sie rowniez, ze Spdtka utrzyma wysoki udziat
zadtuzenia o statym oprocentowaniu oraz uniknie kosztéw
wynikajgcych z niewykorzystanych srodkdw.
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2.6. ZARZADZANIE RYZYKIEM

Na dziatalnos¢ Grupy Summus wptywaja rézne rodzaje ryzyka
finansowego, rynkowego i operacyjnego. Grupa posiada
systematyczne ramy zarzadzania ryzykiem, ktére pomagaja
identyfikowad, oceniac i ograniczac ryzyko w odpowiednim
czasie, aby zapewnic¢ stabilnos¢ portfela, dobre wyniki
finansowe i dtugoterminowy wzrost wartosci.

RYZYKO STOPY PROCENTOWEJ

Ryzyko stopy procentowej jest jednym z gtéwnych ryzyk
finansowych Grupy, poniewaz portfel nieruchomosci jest
finansowany gtéwnie przez oprocentowane zobowigzania.
Zmiany rynkowych stép procentowych moga wptynac

na koszty finansowania Grupy oraz jej rentownos¢. Aby
zabezpieczyc¢ sie przed tym ryzykiem, Grupa stosuje polityke
zarzadzania ryzykiem stopy procentowej, zgodnie z ktérag
50-100% oprocentowanych zobowigzan jest statych lub
zabezpieczonych instrumentami pochodnymi. Na koniec
2025 r. ryzyko stopy procentowej byto zabezpieczone na
okoto 73,4% portfela zadtuzenia Grupy, ograniczajac wptyw
zmiennosci stop procentowych.

RYZYKO WALUTOWE

Rozszerzajac dziatalnos¢ na rynek polski, Grupa jest narazona
na ryzyko walutowe, poniewaz Polska znajduje sie poza strefa
euro. Grupa zabezpiecza ryzyko walutowe zwigzane z polskim
ztotym poprzez zawieranie kluczowych umoéw - w tym umow
leasingu, umow finansowania i niektérych umoéw operacyjnych
- W euro tam, gdzie jest to mozliwe, przy jednoczesnym
monitorowaniu pozycji walutowej PLN/EUR i wdrazaniu
odpowiednich srodkéw zarzadzania ryzykiem.

RYZYKO PLYNNOSCI | REFINANSOWANIA

Ryzyko ptynnosci i refinansowania jest zabezpieczone poprzez
zdywersyfikowang strukture kapitatowa, w tym kredyty
bankowe, obligacje i kapitat wtasny. Grupa wspodtpracuje

z wieloma miedzynarodowymi i regionalnymi instytucjami
finansowymi i stale monitoruje przestrzeganie terminéw
zapadalnosci i szczegdtowych warunkow kredytéow. Udana
emisja obligacji w 2025 r. dodatkowo zdywersyfikowata zrédta
finansowania i wzmocnita ptynnosc¢ Grupy.

RYZYKO RYNKOWE | PORTFELOWE

Rynki inwestycji w nieruchomosci w krajach battyckich
charakteryzowaty sie ostatnio mniejszym wolumenem
transakcji i ograniczong ptynnoscia, co moze wptywac na
dynamike ksztattowania sie cen oraz terminy zawierania
transakcji. Jednoczesnie ekspansja na rynek polski zapewnia
wieksza dywersyfikacje geograficzng oraz dostep do
wiekszego i bardziej ptynnego rynku nieruchomosci.

RYZYKO OPERACYJNE

Ryzyko operacyjne jest ograniczane poprzez procedury
kontroli wewnetrznej, jasny podziat odpowiedzialnosci i
wielopoziomowe procesy koordynacji. Grupa wspotpracuje
na swoich rynkach réwniez z doswiadczonymi zewnetrznymi
doradcami oraz profesjonalnymi partnerami w zakresie
zarzadzania nieruchomosdciami.

Grupa na biezgco monitoruje zmiany sytuacji gospodarczej,
rynkéw kapitatowych oraz wynikdw finansowych najemcow,
aby zapobiegawczo zarzadzac potencjalnymi ryzykami i
utrzymad stabilng stope zwrotu z portfela.

RODZINA SUMMUS

2.7. SPRAWOZDANIE Z
DZIALALNOSCI ZARZADU

STRUKTURA ZARZADZANIA

Grupa Summus stosuje ramy zarzadzania przedsiebiorstwem
opracowane w celu zapewnienia przejrzystego zarzadzania,
skutecznego nadzoru oraz odpowiedzialnego podejmowania
decyzji. Model zarzgdzania Grupy opiera sie na dwupoziomo-
wej strukturze sktadajacej sie z Rady i Zarzadu, wspieranych
przez jasno okreslone procedury kontroli wewnetrznej i wspot-
prace z doswiadczonymi doradcami zewnetrznymi.

Rada odpowiada za strategiczny nadzoér nad dziatalnoscia
Grupy, monitorowanie wynikéw zarzgdu oraz wyznaczanie
kierunkow dtugoterminowego rozwoju portfela. Zarzad jest
odpowiedzialny za biezace zarzadzanie Grupg, wdrazanie
strategii inwestycyjnej i wyniki operacyjne portfela.

Summus Capital dziata jako holding inwestycyjny na rynku
nieruchomosci, ktérego spodtki zalezne sg wtascicielami
réznych nieruchomosci w krajach battyckich i w Polsce.
Struktura zarzadzania zapewni wyrazny rozdziat miedzy
zarzadzaniem strategicznym i operacyjnym, jednoczesnie
wspierajac skuteczne podejmowanie decyzji w obszarach
inwestycji, finansowania i zarzadzania aktywami.

Zasady zarzadzania Grupy wspierajg zrobwnowazony rozwoj
diugoterminowy, zrownowazone zarzadzanie finansami i
przejrzysta komunikacje z inwestorami, finansistami i innymi
interesariuszami. Grupa Summus stosuje sie do zalecen
Kodeksu Dobrego tadu Korporacyjnego (CGR), chyba ze w
niniejszym raporcie stwierdzono inaczej.
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STRUKTURA GRUPY KONSOLIDACYJNEJ

BORIS SKVORTSOV

SUMMUS CAPITAL OU 100%

Spotki z bezposrednim lub posrednim udziatem (SPV) utworzone oddzielnie dla kazdej nieruchomosci.

RODZINA SUMMUS
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BORIS SKVORTSOV

Obywatel Izraela, Czarnogdry i Rosji, mieszkaniec Estonii, rezydent podatkowy Estonii

RADA / ZARZAD

SUMMUS CAPITAL OU 100%

Spodtka holdingowa, estoriska spodtka z ograniczong odpowiedzialnoscig

-
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* Potgczenie weszto w zycie z chwilg rejestracji w rejestrze handlowym, a spdtka Princepts Capital OU zostata wykreslona z dniem
12 marca 2026 r.
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ZARZADZANIE

Najwyzszym organem zarzadzajagcym Summus Capital jest
Walne Zgromadzenie Akcjonariuszy. Walne zgromadzenia
akcjonariuszy odbywaja sie raz w roku lub czesciej w
przypadkach przewidzianych prawem. Uchwaty jedynego
akcjonariusza moga by¢ podejmowane bez zwotywania
zgromadzenia. Akcjonariusz ma prawo do zmiany Statutu

i wysokosci kapitatu akcyjnego, wyboru i odwotywania
cztonkdw Zarzadu i Rady Nadzorczej, zatwierdzania rocznych
sprawozdan finansowych i podziatu zyskdw, wyznaczania
biegtego rewidenta (biegtych rewidentdw) oraz podejmowania
decyzji w innych sprawach przewidzianych w Statucie i
obowigzujacych przepisach prawa.

Summus Capital posiada jeden udziat o wartosci nominalnej
1200 000 EUR, reprezentujacy 100% kapitatu zaktadowego
Summus. Kazde euro reprezentuje jeden gtos na zgromadzeniu
akcjonariuszy. Nie wyemitowano akcji uprzywilejowanych ani
akcji z prawami specjalnymi. Zgodnie ze statutem, akcje sa
zbywalne bez ograniczen. Umowy akcjonariuszy nie zawarto.
Biorac pod uwage, ze Summus ma jednego akcjonariusza, a
akcje Spotki nie sa notowane na gietdzie, niektére zalecenia
dotyczace tadu korporacyjnego odnoszace sie do walnego
zgromadzenia nie majq zastosowania.

Rada nadzorcza Summus Capital sktada sie z trzech cztonkdéw
i odpowiada za wytyczanie strategicznego kierunku

rozwoju Grupy oraz nadzorowanie dziatalnosci zarzadu.
Przewodniczagcym Rady jest Boris Skvortsov, ktéry jest
rowniez jedynym akcjonariuszem i zatozycielem Summus
Capital. Pozostatymi cztonkami Rady sg Renats Lokomets i
Vykintas Misiunas, ktérzy majg wszechstronne doswiadczenie
w dziedzinie inwestycji w nieruchomosci, finansow i
zarzgdzania aktywami.

Rada zapewnia strategiczne wytyczne dla Grupy i nadzoruje
wdrazanie strategii inwestycyjnej, wynikow finansowych i
ram zarzadzania ryzykiem. Zgodnie ze Statutem, Rada Spotki
sktada sie maksymalnie z siedmiu cztonkéw. Cztonkowie
Rady Nadzorczej Summus Capital sa wybierani na okres
maksymalnie pieciu lat.

Zarzad jest odpowiedzialny za biezagce zarzadzanie Grupg
i wdrazanie strategii inwestycyjnej, w tym zarzadzanie
aktywami, dziatania finansowe i monitorowanie wynikdow
operacyjnych portfela.

Zarzad Summus Capital jest powotywana i odwotywana
przez akcjonariusza. Zgodnie ze statutem Zarzad sktada

sie z jednego do pieciu cztonkéw. Summus Capital ma
trzyosobowy zarzad: Aavo Koppel, Evaldas Cepulis i Hannes
Pihl, ktérzy majg bogate doswiadczenie w zakresie inwestycji
w nieruchomosci, finansowania i zarzadzania portfelem.
Cztonkowie zarzadu Summus Capital sg wybierani na czas
nieokreslony. Aavo Koppel i Hannes Pihl sg zwigzani z Zenith
Family Office OU i Green Formula Capital OU, ktére $wiadcza
ustugi zarzadzania dla Grupy Summus.

Wynagrodzenie cztonkdw Zarzadu zostato przedstawione w
notach do raportu rocznego.

Od 8 kwietnia 2026 r. firma Summus Capital powotata
komitet rewizyjny, ktdrego zadaniem jest doradzanie radzie
nadzorczej w kwestiach zwigzanych z rachunkowoscia,
zarzadzaniem ryzykiem, audytem i zgodnos$cia z przepisami.
Do czasu powotania komisji rewizyjnej zadania te petnita rada
nadzorcza. Komitet rewizyjny sktada sie z 2 cztonkéw: Marek
Herm i lgor Raikhelgauz.

RADA NADZORCZA

BORIS SKVORTSOV
Przewodniczgacy Rady Cztonek Rady

e wytaczny wtasciciel Summus .
Capital OU

RENATS LOKOMETS

Specjalizuje sie w strategii .
biznesowej i finansach

VYKINTAS MISIUNAS

Cztonek Rady

Dyrektor dziatu rynkow
kapitatowych SEB do 2007 roku

korporacyjnych

e Zatozyt w Europie wiele
organizacji zajmujgcych sie .
inwestycjami i rozwojem
nieruchomosci.

Banka

¢ Partner strategiczny w Venture
Faculty i Venture HUB

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

¢« Cztonek Rady Nadzorczej IPAS
Indexo i INDEXO Banka AS

e Jest magistrem ekonomii

Byty cztonek zarzadu Rietumu

e Byty cztonek zarzadu Grupy KRS

e Zarzadzajacy funduszami w
litewskiej firmie Lords LB Asset
Management

e W 2012. roku zatozyt wraz z
partnerami DAO FAMILY

e Wspotzatozyciel Lotewskiego
Stowarzyszenia Startupow



36 SPRAWOZDANIE Z DZIALALNOSCI

ZARZAD

HANNES PIHL

Zarzadzanie inwestycjami
Cztonek zarzadu

e Partner zatozyciel Zenith
Family Office

e Ponad 30 lat doswiadczenia na
battyckim rynku nieruchomosci,
w tym nieruchomosci
komercyjnych i mieszkaniowych

e Doswiadczenie w zarzadzaniu
spotkami nieruchomosciowymi,

AAVO KOPPEL

Zarzadzanie finansami
Cztonek zarzadu

¢ Partner zatozyciel Zenith
Family Office

« Doswiadczenie jako konsultant
ds. strategii i zarzadzania w
Grupie Capgemini

¢ Byty dyrektor i kierownik
dziatu finansowego w Suprema
Securities

EVALDAS CEPULIS

Zarzadzanie aktywami
Cztonek zarzadu

e Lic. z matematyki stosowanej
i tytut magistra biznesu
miedzynarodowego

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

* Partner DAO FAMILY od 2014

zarzadzaniu aktywami i
inwestycjami

ZASADY ZARZADZANIA
PRZEDSIEBIORSTWEM

Grupa Summus wdraza ramy tadu korporacyjnego
zaprojektowane w celu zapewnienia przejrzystego
zarzadzania, odpowiedzialnego podejmowania decyzji i
skutecznego nadzoru w catej Grupie. Model zarzadzania
opiera sie na jasno okreslonych rolach i obowiazkach
Rady i Zarzadu, wspieranych przez wewnetrzne zasady i
zewnetrznych profesjonalnych doradcow.

Poniewaz obligacje Summus Capital sg notowane na

Nasdaq Baltic Bonds, Spdtka przestrzega standardow
ujawniania informacji i praktyk tadu korporacyjnego
majacych zastosowanie do spoétek dziatajacych na
publicznych rynkach kapitatowych. Grupa kieruje sie
ostroznym i zdyscyplinowanym zarzadzaniem, ktére wspiera
dtugoterminowy rozwdj portfela, stabilnos$¢ finansowga i
odpowiedzialne prowadzenie dziatalnosci.

Model dziatania grupy taczy wewnetrzne kompetencje

w zakresie zarzgdzania z wiedzga specjalistycznag
wyspecjalizowanych partneréow zewnetrznych. Zarzadzanie
nieruchomosciami, doradztwo prawne, wycena aktywow,
doradztwo w zakresie zrdwnowazonego rozwoju i

inne profesjonalne ustugi sa w wiekszosci powierzane
doswiadczonym ustugodawcom zewnetrznym. Takie podejscie
pozwala utrzymac strukture organizacyjng efektywna
kosztowo, a jednoczesnie zapewnia dostep do najwyzszej
klasy wiedzy specjalistycznej na wszystkich rynkach Grupy.

Grupa Summus wdrozyta szereg wewnetrznych polityk w
obszarach tadu korporacyjnego, zarzadzania ryzykiem,
zrownowazonego rozwoju i odpowiedzialnego prowadzenia
biznesu. Odpowiednie dokumenty sg publicznie dostepne na
stronie internetowej Spotki.

W 2025 r. Grupa Summus nie wdrozyta odrebnej polityki
réznorodnosci, poniewaz nominacje do Zarzadu i decyzje
rekrutacyjne byty podejmowane w najlepszym interesie Grupy.
Przy podejmowaniu decyzji uwzgledniono wyksztatcenie

roku, odpowiedzialny za
zarzadzanie inwestycjami

kandydatoéw, ich kompetencje oraz dotychczasowe
doswiadczenie zawodowe. Czynigc to, Summus Capital
przestrzegat zasady niedyskryminacji i nie dyskryminowat
kandydatéw ze wzgledu na wiek, ptec lub z jakiegokolwiek
innego powodu.

ZGROMADZENIA RADY |
ZARZADU ORAZ PROCES
DECYZYJNY

Struktura zgromadzen i procesdw decyzyjnych w Grupie
Summus zapewnia skutecznag wspotprace miedzy
kierownictwem, zespotami operacyjnymi i radg nadzorcza.

Rada spotyka sie co do zasady raz na kwartat, aby ocenic¢
wyniki finansowe Grupy, rozwoj portfela, inicjatywy
strategiczne i ogdlna sytuacje rynkowa. W razie potrzeby do
dyskusji zapraszani sg zewnetrzni doradcy i specjalisci.

Spotkania zarzadu dotyczgce zarzgdzania operacyjnego
odbywaja sie raz w tygodniu i dotycza rentownosci aktywodw,
projektow deweloperskich, kwestii finansowych oraz zmian
operacyjnych w portfelu. Spotkania umozliwiajg kierownictwu
monitorowanie kluczowych wskaznikéw wydajnosci i
rozwigzywanie biezgcych probleméw w odpowiednim czasie.

KONTROLA WEWNETRZNA |
MONITOROWANIE RYZYKA

Grupa Summus posiada wielopoziomowy system kontroli
wewnetrznej, ktoéry zapewnia przejrzystosc¢, odpowiedzialnosc¢
i ostrozne zarzadzanie finansami w catej Grupie.

Transakcje finansowe i decyzje operacyjne podlegajg jasnym

procedurom zatwierdzania. Istotne przeptywy finansowe
podlegaja wieloetapowej kontroli, w ktdrej uczestnicza
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zarzadzajacy aktywami, zarzadzajgcy nieruchomosciami
oraz specjalisci ds. finanséw. Gwarantuje to, ze transakcje sa
odpowiednio zatwierdzane, prawidtowo rejestrowane i stale
monitorowane.

Nadzoér nad ryzykiem jest istotng czescig ram tadu
korporacyjnego. Grupa stale monitoruje ryzyko finansowe,
operacyjne i rynkowe oraz stosuje ustrukturyzowane
zarzadzanie ryzykiem w celu ograniczenia ewentualnych
negatywnych skutkéw. Zasady zrdwnowazonego rozwoju i
odpowiedzialne praktyki zarzgdzania aktywami sg rowniez
zintegrowane z zarzadzaniem ryzykiem.

Regularnie przeprowadzane sg niezalezne audyty zewnetrzne.

Sprawozdania finansowe Grupy s badane przez rewidentéw
posiadajgcych miedzynarodowe i regionalne uprawnienia,
natomiast wyceny aktywow oraz niektdre analizy operacyjne
sg przeprowadzane przez niezaleznych ekspertdow.

WYMOGI ZGODNOSCI | RAMY
REGULACYJNE

Grupa Summus dziata zgodnie z wymogami regulacyjnymi
majacymi zastosowanie do przedsiebiorstw dziatajacych na

rynkach kapitatowych w krajach battyckich i Unii Europejskiej.

Procedury zgodnosci zapewniajg zgodnos¢ ze standardami
sprawozdawczosci finansowej, obowigzkami w zakresie
ujawniania informacji i zobowigzaniami umownymi wobec
kredytodawcow i inwestoréow obligacji.

Grupa przestrzega miedzynarodowych standardéw
rachunkowosci i stosuje rzetelne procedury sprawozdawcze
zarowno w odniesieniu do informacji finansowych, jak i innych
danych.

RIGA PLAZA / £tOTWA

Wskazniki efektywnosci w zakresie zrownowazonego rozwoju
oraz wskazniki ESG sa w coraz wiekszym stopniu wtgczane do
wewnetrznego monitoringu i zewnetrznej sprawozdawczosci.

Ramy te wspierajg zgodnos$¢ z wymogami regulacyjnymi
oraz wysokimi standardami zarzadzania i odpowiedzialnego
prowadzenia dziatalnosci.

PRZEJRZYSTOSC | RELACJE
INWESTORSKIE

Grupa Summus przywiazuje wage do przejrzystej i spojnej
komunikacji z inwestorami, kredytodawcami, najemcami i
innymi interesariuszami.

Od 1lipca 2025 r. obligacje Summus Capital beda

notowane na Nasdag Tallinn Baltic Bonds, a Spdtka bedzie
przestrzega¢ wymogow dotyczacych ujawniania informacji

i sprawozdawczos$ci majacych zastosowanie do papierdw
wartosciowych znajdujacych sie w obrocie publicznym. Istotne
informacje sq publikowane za posrednictwem oficjalnych
systemow informacyjnych Nasdaq zgodnie z obowigzujgcymi
przepisami.

Oprocz obowigzkowych publikacji Grupa udostepnia
informacje na swojej stronie internetowej oraz w
profesjonalnych kanatach komunikacyjnych, przedstawiajgc
zmiany w portfelu, inicjatywy w zakresie zrownowazonego
rozwoju oraz dziatania strategiczne.

Jakosc¢ relacji inwestorskich Summus Capital zostata
doceniona podczas Nasdaq Baltic Awards 2025, gdzie
Spdtka zajeta drugie miejsce w kategorii ,,Najlepsze relacje
z inwestorami na liscie obligacji First North". Potwierdza
to zaangazowanie Grupy w przejrzysta i profesjonalna
komunikacje z interesariuszami.
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2.8. PRZEGLAD PERSPEKTYW
NA PRZYSZLOSC LAKESIDE / POLSKA

Celem Grupy Summus jest dalszy rozwdj portfela
nieruchomosci w przemyslany i konsekwentny sposdb, przy
jednoczesnym utrzymaniu konserwatywnej pozycji finansowej
i stabilnych wynikéw operacyjnych. Strategia Grupy bedzie
nadal koncentrowac sie na generujacych przeptywy pieniezne
nieruchomosciach komercyjnych w krajach battyckich i Polsce,
z preferencja dla dobrze zlokalizowanych nieruchomosci, ktére
oferujg dtugoterminowy stabilny dochdéd z najmu i mozliwosci
wzrostu wartosci kapitatu.

Dalsza ekspansja portfela bedzie rozwazana selektywnie,
biorac pod uwage ogdlne otoczenie gospodarcze, sytuacje
na rynkach kapitatowych i dostepnos¢ finansowania. Grupa
preferuje inwestycje, ktére poprawiaja jakos¢ portfela,
dywersyfikacje geograficzng i dtugoterminowga stabilnosc¢
przeptywodw pienieznych.

Jednoczesnie Grupa Summus bierze pod uwage ryzyko
zwigzane z szybkim rozwojem portfelu i zmieniajacymi
sie warunkami rynkowymi. Istotnym elementem strategii
finansowej Grupy jest utrzymywanie zréwnowazonego
wskaznika wartosci kredytu do wartosci nieruchomosci
(LTV), zapewnienie stabilnej pozycji ptynnosciowej oraz
utrzymywanie silnych relacji z partnerami finansowymi. W
zwiazku z tym decyzje dotyczace rozwoju sg nadal doktadnie
analizowane, z uwzglednieniem struktury kapitatowej
Grupy oraz warunkoéw finansowych wynikajgcych z umow
kredytowych.

Grupa bedzie nadal koncentrowac sie na utrzymywaniu
silnych relacji z kluczowymi interesariuszami, w tym
najemcami, partnerami finansowymi, inwestorami obligacji,
pracownikami i doradcami zewnetrznymi. Dobra wspodtpraca
z interesariuszami wspiera stabilne wyniki portfela i
dtugoterminowy rozwoj Grupy.

Ponadto Grupa Summus bedzie nadal poprawia¢ wydajnosc¢
operacyjng i zrownowazony rozwoj swoich aktywow
nieruchomosciowych poprzez ukierunkowane inwestycje,
Srodki w zakresie efektywnosci energetycznej i wdrazanie
odpowiedzialnych zasad zarzadzania aktywami.

Grupa oczekuje stabilnych wynikow operacyjnych i
stopniowego rozwoju portfela zgodnie z mozliwosciami
rynkowymi i zasadami ostroznego zarzadzania ryzykiem.
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LAKESIDE / POLSKA

3. ZROWNOWAZONY ROZWOJ

Grupa Summus kontynuuje rozbudowe swojego
zroznicowanego i wartosciowego portfela nieruchomosci

w krajach battyckich i w Polsce, koncentrujac sie na
zrownowazonych nieruchomosciach biurowych, handlowych,
przemystowych i medycznych. Grupa Summus nieustannie
poprawia swoje wyniki w zakresie ESG, monitorujgc wskazniki
zrownowazonego rozwoju, komunikujac sie z interesariuszami
oraz aktualizujgc cele w zakresie zrdbwnowazonego rozwoju.

Grupa Summus z powodzeniem zmniejszyta zuzycie energii

z poziomu 251 kWh/m? do 159 kWh/m?, zgodnie z zasadami
zarzadzania Green Formula Capital. Taki wzrost efektywnosci
energetycznej przynidst oszczednosci finansowe w wysokosci
okoto 2,8 mIn euro. Od momentu rozpoczecia programu
poziom certyfikacji aktywow grupy wzrést z 67% do 96%.
Aktywa staty sie teraz bardziej zrdwnowazone dla najemcow,
klientow i pracownikow.

Od 2021 roku Grupa Summus
poczynita znaczace postepy w
redukcji emisji dwutlenku
wegla, osiggajac do

2025 roku, zgodnie z
metodologig rynkowa,

79% redukcje - z 18 528

ton ekwiwalentu CO, co
odpowiada 3 979 tonom
ekwiwalentu CO,,.

Redukcja emisji

CO,

Redukcja ta potwierdza

zaangazowanie Grupy w osiggniecie neutralnosci emisyjnej
do 2040 ., przy czym skupia sie ona przede wszystkim na
ograniczeniu emisji w zakresach 1i 2.

Ciggte inwestycje w efektywnosc¢ energetyczng, integracje
energii odnawialnej oraz promowanie zrownowazonego
zarzadzania nieruchomosciami napedzaja przejscie na
dziatania neutralne pod wzgledem emisji dwutlenku wegla.
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PODSUMOWANIE: RAPORT ZROWNOWAZONEGO ROZWOJU 2025

Poréwnanie z 2024 r

Kategoria

Strategia zréwno-
wazonego rozwoju

Kluczowe osiggniecia w 2025 r

Wzmocniona integracja ESG w
procesie podejmowania decyzji
inwestycyjnych, udoskonalone
ramy zarzadzania i sprawozdaw-
czos¢ w zakresie zrownowazo-
nego rozwoju.

W latach 2023-2024 wdrazanie
kryteriow ESG znajdowato sie w
poczatkowej fazie.

Gtéwne zmiany i cele

Wiekszy nacisk na zgodnos¢ z
wytycznymi i taksonomiag UE oraz
zapewnienie zgodnosci z CSRD.

- redukcja emisji

ton CO,e (metoda rynkowa). Za-
kres obliczen emisji dla Zakresu
3 zostat rozszerzony.

Emisje w 2024 r.: 6 717 ton Co,e
(metoda rynkowa)

Efektywnosé Zuzycie energii zmniejszono do 2021: 251 kWh/m? Celem jest zmniejszenie zuzycia ener-

energetyczna 159 kWh/m?, co pozwolito zaosz- 2024:195,9 kWh/m? gii o kolejne 10% do 2026 roku.
czedzi¢ 2,8 min euro.

GHG: Catkowita emisja wyniosta 3 979 Emisje w 2021r.:18 528 ton CO.e. Zmniejszenie emisji w Zakresie 1i

Zakresie 2 0 90% do 2040 r. Monito-
rowanie emisji w Zakresie 3 zostanie
rozszerzone.

Wdrazanie energii
odnawialnej

88% energii pochodzi ze Zzrodet
odnawialnych, dalsze inwestycje
W energie stoneczna.

2024: wczesdniej 87%.

Celem jest osiggniecie 90% energii
odnawialnej do 2025 roku. Rozsze-
rzenie projektow solarnych na rdozne
nieruchomosci.

Certyfikaty

96% aktywow posiada certyfika-
ty (BREEAM, WELL, LEED).

2023: 86% posiada certyfikaty.
2024: 89% posiada certyfikaty.

cel certyfikacji 96% do 2025 r., z naci-
skiem na modernizacje Riga Plaza.

Zarzadzanie woda

Wskaznik intensywnosci zuzycia
wody w portfelu wynidst
0,34 m3*/m?2.

Intensywnos$¢ zuzycia wody na
metr kwadratowy poprawita sie
05,57%.

Zmniejszenie zuzycia wody na metr
kwadratowy o 3-5% rocznie poprzez
zastosowanie srodkéw zwieksza-
jacych wydajnos¢. Skupiono sie na
wskaznikach intensywnosci zuzycia
wody (m? GFA na m?)

Gospodarka
odpadamii go-
spodarka o obiegu
zamknietym

Rozpoczeto kompleksowe gro-
madzenie danych dotyczacych
odpadodw, obejmujgce Estonie,
totwe, Litwe.

2023: brak systematycznego
monitorowania odpadoéw. 2024:
rozpoczeto monitorowanie od-
paddw.

100% pokrycia monitorowania odpa-
dow. Wtaczenie do obliczen 3. obsza-
ru oddziatywania.

Zaangazowanie
najemcoéw i
spotecznosci

Udoskonalone programy dla
najemcow ukierunkowane na
zrownowazony rozwoj; zwiek-
szone inwestycje spotecznosci

2024: ustrukturyzowane progra-
my zaangazowania najemcow.

Zwiekszenie wskaznika zadowolenia
najemcow z 79 do 85.

Odpowiedzialnosé
spotecznai
dobrobyt
pracownikéw

Wskaznik zadowolenia pra-
cownikdow: 85. Poprawiono
rownowage miedzy zyciem
zawodowym a prywatnym oraz
inicjatywy DEI.

Opracowanie polityki zaanga-

zowania spotecznego i planu
dziatania.

2023: wdrozono ustrukturyzowa-

ny program dobrobytu.

2024: wskaznik zadowolenia
pracownikéw 85.

Celem jest osiggniecie 90% poziomu
satysfakcji pracownikéw do 2026 roku
oraz rozszerzenie programow DEI.

Zarzadzanie i
zgodnosé

Wzmocnione zarzgdzanie ESG;
zgodnos$¢ z wymogami taksono-
mii UE i CSRD.

Rozpoczeto tworzenie i forma-
lizacje struktur oraz procesdéw
zarzadzania ESG.

Wdrozenie screeningu dostawcow
(40% do 2026 r. do 2030 r. 90%).

Badania poréw-
nawcze GRESB

Wynik 82, wynik wzrdst o
1 punktéw (+15,5%).

2023: wynik 66.
2024: wynik 71.

W 2026 r. wyznaczy¢ cel na poziomie
85 punktéw, koncentrujac sie na certy-
fikowanych aktywach i redukcji emisji.

Patrzac w przysztosc, Summus Grupa bedzie kontynuowac
dziatania majace na celu dostosowanie sie do wymogow
taksonomii UE i dyrektywy CSRD. Celem grupy jest
zmniejszenie zuzycia energii; dgzy sie do osiggniecia
90-procentowego udziatu energii odnawialnej oraz
rozszerzenia projektdw zwigzanych z energig stoneczna, przy
jednoczesnym zwiekszeniu nacisku na monitorowanie emisji
w Zakresie 1i 2. Celem jest osiggniecie neutralnosci weglowej
w zarzadzaniu nieruchomosciami do 2040 r. Grupa Summus
pozostaje zaangazowana w odpowiedzialne inwestycje w
nieruchomosci, dbajac o to, by kazdy obiekt wtaczany do
portfela spetniat najwyzsze standardy zrownowazonego
rozwoju i zarzadzania.

3.1. STRATEGIA
ZROWNOWAZONEGO ROZWOJU

ZAANGAZOWANIE W ZROWNOWAZONY
ROZWOJ

Grupa Summus wtacza zasady dotyczace srodowiska,
spoteczenstwa i zarzadzania do swojej strategii inwestycyjnej,
zapewniajac podejmowanie decyzji w sposoéb odpowiedzialny
i zgodny z globalnymi standardami zrownowazonego rozwoju.
Grupa traktuje priorytetowo zarzgadzanie srodowiskowe,
odpowiedzialnos¢ spoteczng i rzetelne zarzadzanie w celu
zwiekszenia dtugoterminowej wartosci dla interesariuszy.
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Zgodnie z taksonomig UE i globalnymi ramami ESG, Grupa Su-
mmus stosuje najwyzsze standardy zrownowazonego rozwoju
dla swoich inwestycji w nieruchomosci, zapewniajac zgodnosé
ze zmieniajgcymi sie przepisami i oczekiwaniami rynku.

Grupa Summus stosuje ustrukturyzowany system zarzadzania
ESG, ktéry monitoruje wskazniki efektywnos$ci dziatan
srodowiskowych, wspiera realizacje inicjatyw na rzecz
zrownowazonego rozwoju oraz zapewnia ciggte doskonalenie
w zakresie catego portfolio.

ZROWNOWAZONY ROZWOJ

Grupa Summus uwzglednia zasady dotyczace srodowiska,
spraw spotecznych i tadu korporacyjnego (ESG) w swojej
strategii inwestycyjnej, zapewniajac odpowiedzialne podejmo-
wanie decyzji zgodne z globalnymi standardami zréwnowa-
zonego rozwoju. Grupa stawia na pierwszym miejscu ochrone
srodowiska, odpowiedzialno$¢ spoteczng i dobre praktyki w
zakresie zarzadzania, aby zwiekszy¢ dtugoterminowg wartosc¢
dla interesariuszy.

Postepujac zgodnie z taksonomig UE oraz miedzynarodowymi
ramami ESG, Grupa Summus gwarantuje najwyzsze standardy
zrownowazonego rozwoju w zakresie inwestycji w nierucho-
mosci oraz zgodnos$¢ z nieustannie zmieniajgcymi sie przepi-
sami i oczekiwaniami rynku.

Grupa Summus stosuje ustrukturyzowany system zarzadza-
nia ESG, ktory monitoruje wskazniki Srodowiskowe, wspiera
realizacje inicjatyw na rzecz zrownowazonego rozwoju oraz
zapewnia ciggte doskonalenie w catym portfelu.

ZROWNOWAZONE PODEJSCIE INWESTYCYJNE

Strategia Summus nie ogranicza sie do nabywania
energooszczednych budynkdw, ale obejmuje rowniez

PANELE SEONECZNE, LIBERO / POLSKA

przeksztatcanie istniejacych nieruchomosci w przyjazne

dla srodowiska, wysokowydajne budynki. Skupiamy sie

na optymalizacji zuzycia energii, zmniejszeniu sladu
ekologicznego i uzyskaniu wysokich certyfikatow
zrownowazonego rozwoju, ktére wspierajg rowniez dostep do
mozliwosci zielonego finansowania.

Grupa SUMMUS rozumie role sektora nieruchomosci w
przeciwdziataniu zmianom klimatycznym i aktywnie dziata
na rzecz redukcji emisji dwutlenku wegla oraz zwiekszenia
efektywnosdci energetycznej swoich portfeli. Dziatania te sg
zgodne z zaleceniami Miedzyrzadowego Zespotu ONZ ds.
Zmian Klimatu (IPCC), wzmacniajgc odpowiedzialnos¢ Grupy
za zmniejszenie wptywu na srodowisko.

PRZEJRZYSTOSC | RAPORTOWANIE ESG

Aby zapewni¢ odpowiedzialnos$¢, Grupa Summus bierze
udziat w porédwnaniach dotyczacych oceny zréwnowazonego
rozwoju, takich jak Global Real Estate Sustainability
Benchmark (GRESB). Regularne raportowanie i ocena
zapewniajg, ze inicjatywy ESG sg mierzalne, przejrzyste i
podlegaja ciaggtemu doskonaleniu.

Summus Capital proaktywnie udoskonala swoje praktyki w
zakresie ESG, aby spetni¢ oczekiwania organdw regulacyjnych
i inwestoréow w zakresie sprawozdawczosci dotyczacej
zrownowazonego rozwoju.

Raport zrobwnowazonego rozwoju zawiera kompleksowy
przeglad zaangazowania Grupy Summus w zrownowazony
rozwoj. Raport podkresla zaangazowanie Grupy w realizacje
dtugoterminowych celéw srodowiskowych, spotecznych i
tadu korporacyjnego (ESG) w jej dziatalnosci inwestycyjnej i
biznesowej Przedstawiajgc w przejrzysty sposob swoje cele,
inicjatywy i osiggniecia, Grupa Summus pragnie wzmocnic
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zaufanie wérdd interesariuszy oraz dostosowacd swojg
dziatalnos¢ do swiatowych standardéw zrownowazonego
rozwoju Raport podkresla znaczenie odpowiedzialnego

MEELIS SOKMAN
KIEROWNIK DS. ZROWNOWAZONEGO
ROZWOJU

,sInwestorzy, najemcy i pracownicy s3g
w centrum naszego zaangazowania we
wdrazanie zasad ESG we wszystkim,
co robimy. Dostosowujac inwestycje
do globalnych celéw zréwnowazone-
go rozwoju, zapewhiamy zgodnos¢

Z przepisami, wywieramy wymierny
wptyw i spetniamy oczekiwania, za-
pewniajac jednoczesnie dtugotermino-
we wartosci”.

WIZJA | MISJA ESG

Summus Capital ma na celu promowanie dtugoterminowego
zrownowazonego wzrostu poprzez zmniejszenie

wptywu na srodowisko, wzmocnienie ram zarzadzania

i wspieranie rozwoju gospodarczego sprzyjajacego

witaczeniu spotecznemu. Poprzez strategiczne inwestycje

i odpowiedzialne zarzadzanie aktywami, Grupa stara sie
przyciggnac spotecznie odpowiedzialnych inwestorow i
wzmocni¢ swoje zaangazowanie w zrownowazong przysztosc.

Obszar ESG zostat wyznaczony jako gtdowny obszar
odpowiedzialnosci specjalistki ds. ESG i kierowniczki projektu,
Eleny Kuslap, ktéra odpowiada za wdrazanie i koordynacje
dziatan w zakresie ESG w catym portfolio Grupy Summus.

Do jej zadan nalezy okresowe gromadzenie, monitorowanie i
analiza danych dotyczgcych zuzycia energii, wody, odpaddéw

i emisji dla wszystkich aktywoéw Summus, wspieranie
sprawozdawczosci w zakresie zrdbwnowazonego rozwoju (w
tym GRESB, taksonomia UE i raport roczny) oraz koordynacja
inicjatyw ESG we wspodtpracy z zarzadcami nieruchomosci i
doradcami zewnetrznymi. Ponadto odpowiada za zarzadzanie
danymi dotyczacymi klimatu oraz monitorowanie postepoéw
w redukcji emisji CO,, w tym za monitorowanie wskaznikow
zuzycia energii, wykorzystania energii odnawialnej,

emisji CO, oraz ryzyka klimatycznego w catym portfelu.
Wspodtpracuje z zarzagdcami nieruchomosci i zewnetrznymi
konsultantami w celu identyfikacji mozliwos$ci ograniczenia
emisji, monitorowania wynikow w odniesieniu do celéow
klimatycznych oraz wspierania wdrazania dziatan na rzecz

efektywnosci energetycznej. Meelis Sokman sprawuje nadzoér
wewnetrzny nad dziataniami zwigzanymi z ESG i klimatem w
catym portfelu, dbajac o ich zgodnos¢ ze strategia i celami
Grupy w zakresie zrownowazonego rozwoju.

CELE ZROWNOWAZONEGO ROZWOJU

KLUCZOWE CELE OBEJMUJA

¢ redukcja emisji dwutlenku wegla i poprawa
efektywnosci energetycznej

» zwiekszenie odpowiedzialnosci spotecznej poprzez
zaangazowanie spotecznosci i programy satysfakcji
najemcom

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

« Dostosowanie inwestycji do globalnych standardow
ESG i ram sprawozdawczosci.

CELE SRODOWISKOWE:

e osiggniecie neutralnosci weglowej w dziatalnosci
zwigzanej z zarzadzaniem nieruchomosciami do 2040 r.

« zwiekszenie efektywnosci energetycznej portfela
Grupy i optymalizacji zasobow

* inwestowanie w projekty zwigzane z energiag
odnawialng i zrdwnowazong infrastruktura, ktére
zmniejszajg emisje gazdow cieplarnianych.

CELE SPOtECZNE:

¢ promowanie réznorodnosci, rownosci i integracji w
miejscu pracy i wsrdd partnerdw biznesowych

* wspieranie lokalnych spotecznosci poprzez
priorytetowe traktowanie inwestycji przynoszacych
wymierne korzysci spoteczne

e przestrzeganie standarddw dobrostanu pracownikow i
bezpieczenstwa we wszystkich operacjach.

CELE t ADU KORPORACYJNEGO:

e utrzymywanie przejrzystych i etycznych praktyk
biznesowych

« dostosowanie procesdéw decyzyjnych do uznanych na
catym swiecie standardéw ESG

¢ monitorowanie wskaznikéw efektywnosci dziatan
Srodowiskowych - w tym zuzycia energii, emisji gazéw
cieplarnianych, zuzycia wody i wytwarzania odpaddw
- na poziomie portfela, z wykorzystaniem centralnego
systemu gromadzenia danych.

ELENA KUSLAP
KIEROWNIK PROJEKTU
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INTEGRACJA ESG ZE STRATEGIA
KORPORACYJNA

Grupa Summus wtacza zasady ESG do swojej strategii,
uwzgledniajac zrownowazony rozwoj w decyzjach
inwestycyjnych, analizach ryzyka i planowaniu strategicznym.
Grupa zapewnia zgodnosc¢ z taksonomig UE i globalnymi
ramami ESG, kierujac podziatem zasobow i dziatalnoscia
biznesowa.

Nadzoér nad zrownowazonym rozwojem jest obowigzkiem
Rady i Zarzadu, wspieranych przez Green Formula Capital.
Kwestie ESG ksztattujg proces decyzyjny od oceny

ryzyka do oceny wynikdow, zapewniajac przejrzystosc i
odpowiedzialno$¢. Na posiedzeniach zarzadu strategie ESG
sa regularnie weryfikowane i udoskonalane, aby zapewni¢ ich
zgodnos¢ z celami.

Grupa Summus 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.

3.2. t AD KORPORACYJNY

STRUKTURA ZARZADZANIA
ZROWNOWAZONYM ROZWOJEM

Grupa Summus posiada ramy zarzadzania zapewniajgce
nadzoér nad wdrazaniem ESG. Rady i zarzady, ktérym doradza
Green Formula Capital, uwzgledniajg czynniki ESG w strategii
korporacyjnej, ocenie wynikdw i decyzjach inwestycyjnych.

STRUKTURA STRUKTURA

ZARZADZANIA

INWESTYCYJNA

SPOLKA HOLDINGOWA RADA NADZORCZA

LOKALNA SPOLKA ZARZAD
HOLDINGOWA

SPV ZARZADZANIE

AKTYWAMI

Wizja zrownowazonego rozwoju Grupy jest zintegrowana z
podstawowa strategig biznesowa, ktéra koncentruje sie na
redukcji emisji dwutlenku wegla, poprawie warunkdéw pracy
i promowaniu réznorodnosci. W planach dziatania ktadzie
sie nacisk na efektywnos¢ energetyczna, ograniczanie ilosci
odpadow oraz zaangazowanie spotecznosci, dbajgc o to, by
zrownowazony rozwoj stanowi nieodtgczng czesé dziatan,
zarzadzania taricuchem dostaw oraz kultury Grupy.

Inicjatywy Grupy Summus w zakresie zrdwnowazonego roz-
woju poprawiajg wyniki finansowe poprzez redukcje kosztow,
ograniczanie ryzyka i poprawe efektywnosci energetycznej,
wzmacniajgc reputacje Grupy i zaufanie inwestoréw. Grupa
wdrozyta réowniez kompleksowe polityki i programy szkolenio-
we w celu rozwigzywania problemoéw zwigzanych z prawami
cztowieka, w tym system informowania o nieprawidtowosciach
w celu poufnego zgtaszania.

Zgodnie z europejskimi standardami sprawozdawczosci w za-
kresie zréwnowazonego rozwoju (ESRS) Grupa Summus gwa-
rantuje, ze sprawozdania ESG sa zgodne z zasadami istotnosci,
rzetelnosci i poréwnywalnosci. Grupa uwzglednia pojawiajgce
sie trendy w zréwnowazonym budownictwie, zarzadzaniu
nieruchomosciami opartym na sztucznej inteligencji (w tym
systemy HVAC R8) oraz zmieniajgce sie trendy w kulturze
pracy, jednoczes$nie integrujgc zmiany regulacyjne majgce na
celu redukcje emisji.

Grupa Summus dostosowuje sie do zmian klimatycznych,
rozwoju gospodarczego i technologicznego, koncentrujac sie
na ryzyku zwigzanym z transformacja finansowa i integrujac
zréownowazony rozwoj ze swoimi strategiami dotyczacymi
nieruchomosci. Inwestujgc w technologie zréwnowazonego
rozwoju i zielone inicjatywy, Grupa zabezpiecza swojg prze-
wage konkurencyjna i spetnia oczekiwania odpowiedzialnego
inwestowania.

POLITYKI | ZOBOWIAZANIA (SRODOWISKOWE,
SPOLECZNE | DOTYCZACE ZARZADZANIA)

Grupa Summus realizuje silng polityke ESG, zapewniajgc zgod-
nos$¢ z wymogami srodowiskowymi, zasadami praw cztowieka
i etycznymi praktykami biznesowymi. Wysitki te sg zgodne z
Celami Zréwnowazonego Rozwoju ONZ, wzmachniajac zaanga-
zowanie Grupy w globalny zréwnowazony rozwaj.

Grupa Summus angazuje sie w zmniejszanie $ladu weglowego,
recykling i redukcje odpadodw, starajgc sie zmniejszy¢ ilos¢ od-
paddéw trafiajgcych na wysypiska oraz zwiekszy¢ efektywnosé
wykorzystania zasobéw w swoich budynkach i dziatalnosci.

Grupa Summus przeciwdziata zmianom klimatycznym poprzez
integracje materiatéw odnawialnych i zréwnowazonych prak-
tyk, dazac do osiggniecia neutralnosci weglowej w dziatalnosci
zwiazanej z zarzadzaniem nieruchomosciami do 2040 r., wy-
chodzac od poziomu z 2021 r. i zgodnie z najlepszymi miedzy-
narodowymi praktykami.

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

Grupa Summus promuje zréwnowazony wzrost gospodarczy
poprzez etyczne praktyki pracy, uczciwe warunki pracy i part-
nerstwa, ktére wspierajg lokalne gospodarki i rozwoéj spotecz-
nosci.

Grupa traktuje priorytetowo jakos¢ srodowiska wewnetrzne-
go, zapewniajgc czyste powietrze, optymalne oswietlenie i
rozwigzania przestrzenne, ktére promujg aktywny ruch i dobre
samopoczucie, a wszystko to sprzyja dobremu samopoczuciu i
produktywnosci pracownikéw.

Grupa Summus przestrzega wysokich standardoéw zarzadzania
i etyki, zapewniajac przejrzystosé, zero tolerancji dla korup-

cji oraz uczciwe i odpowiedzialne praktyki biznesowe, ktére
wspierajg pokojowe i sprawiedliwe spoteczenstwo.

DECENT WORK AND
ECONOMIC GROWTH

SUSTAINABLE CITIES

INDUSTRY, INNOVATION 1
AND COMMUNITIES

AND INFRASTRUCTURE

PEACE, JUSTICE
AND STRONG
INSTITUTIONS

4
023
%
—
»
—

ZARZADZANIE RYZYKIEM | ZGODNOSC

Grupa Summus uznaje potrzebe spetnienia wymogodéw
Dyrektywy w sprawie sprawozdawczosci dotyczacej
zrownowazonego rozwoju przedsiebiorstw (CSRD) i
nieustannie rozwija swoje systemy gromadzenia danych i
sprawozdawczosci w zakresie ESG, przygotowujac sie do
przysztych wymogodw regulacyjnych. Grupa wdrozyta juz

13 forov 1

RESPONSIBLE 1
CONSUMPTION
AND PRODUCTION
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gtéwne elementy sprawozdawczosci zgodnej z ESRS, w

tym ocene podwadjnej istotnosci, rozliczanie emisji gazéw
cieplarnianych oraz ulepszone struktury zarzadzania ESG. W
zwigzku z tym w 2023 r. ustanowiono proces oceny podwodjnej
istotnosci. Celem tego procesu jest identyfikacja kwestii ESG,
ktore sa istotne finansowo dla Grupy i majg znaczacy wptyw
na srodowisko i spoteczenstwo.

W niniejszym raporcie Grupa Summus wyjasnia swoje podej-
$cie do okreslania istotnych kwestii w oparciu o analize zagad-
nien istotnych dla catego sektora, przeglad konkurencji oraz
informacje dotyczace catej branzy. Gwarantuje to, ze sprawoz-
dania sg adekwatne i zgodne z szerszymi trendami w zakresie
zrownowazonego rozwoju, w ramach ktérych dziata Grupa.

POLITYKA ZAMOWIEN PUBLICZNYCH ZGODNA
Z ZASADAMI ZROWNOWAZONEGO ROZWOJU
| ODPOWIEDZIALNY £t ANCUCH DOSTAW

Grupa Summus uwzglednia zasady dotyczace ochrony
Srodowiska, kwestii spotecznych i zarzadzania w swoich
procesach zamoéwien publicznych oraz wyborze dostawcow,
a takze zacheca dostawcow do przestrzegania zasad
odpowiedzialnych praktyk biznesowych.

Jako spdtka zajmujaca sie inwestycjami w nieruchomosci

i zarzadzaniem aktywami, Grupa Summus opiera sie

na rozlegtej sieci dostawcow ustug, w tym zarzadcow
nieruchomosci, wykonawcow budowlanych, dostawcow

ustug konserwacji technicznej oraz innych profesjonalnych
partneréow. Grupa oczekuje, ze jej dostawcy i wykonawcy beda
przestrzegac¢ obowigzujgcych norm dotyczgcych ochrony
Srodowiska, warunkoéw pracy i zarzadzania.

Zasady odpowiedzialnego zaopatrzenia Grupy Summus sa
nastepujgce:

OCENA DOSTAWCOW | NALEZYTA STARANNOSC

Dostawcy sg oceniani w ramach proceséw udzielania
zamowien i zarzgdzania umowami w celu zapewnienia
zgodnosci z odpowiednimi wymogami srodowiskowymi,
spotecznymiitadu korporacyjnego (ESG). Szczegdlnag
uwage zwraca sie na praktyki w zakresie bezpieczenstwa i
higieny pracy, standardy pracy, zgodnos¢ z przepisami oraz
zarzadzanie srodowiskowe.

ODPOWIEDZIALNOSC SRODOWISKOWA W £ ANCUCHU
DOSTAW

Grupa zacheca dostawcéw do wspierania poprawy
efektywnosci energetycznej, odpowiedzialnego
gospodarowania odpadami, wdrazania zasad gospodarki o
obiegu zamknietym oraz stosowania materiatéw przyjaznych
dla srodowiska, jesli jest to wtasciwe.

PRAWA CZEtOWIEKA | STANDARDY PRACY

Grupa Summus oczekuje od swoich dostawcdw i wykonawcow
przestrzegania miedzynarodowo uznanych standardoéw pracy,
w tym sprawiedliwych warunkéw pracy, zakazu dyskryminacji,
zakazu wykorzystywania pracy dzieci oraz poszanowania
praw cztowieka.

WYMOGI DOTYCZACE ZGODNOSC/ | ETYCZNE
PROWADZENIE DZIAt ALNOSCI

Oczekuje sie, ze dostawcy beda dziata¢ zgodnie z
obowiagzujgcymi standardami w zakresie przeciwdziatania
korupcji, praniu pieniedzy oraz etycznego prowadzenia
dziatalnosci. Procedury przetargowe sg zaprojektowane w
sposob zapewniajgcy przejrzystosc, uczciwg konkurencje i
odpowiedzialne podejmowanie decyzji.

CIAGtE DOSKONALENIE | MONITOROWANIE

Grupa stopniowo wzmachnia procesy monitorowania i oceny
dostawcow, aby zwiekszy¢ zakres podejscia ESG w catej

sieci dostawczej. Skutecznos¢ dziatan dostawcdw w zakresie
zrdwnowazonego rozwoju jest okresowo oceniana w ramach
praktyk zwigzanych z zarzadzaniem zamodwieniami i ryzykiem.

Grupa Summus dziata zgodnie z uznanymi na arenie
miedzynarodowej zasadami odpowiedzialnego prowadzenia
dziatalnosci gospodarczej, w tym z wytycznymi OECD dla
miedzynarodowych przedsiebiorstw oraz z Wytycznymi ONZ
dotyczacymi biznesu i praw cztowieka.

ODPOWIEDZALNOSC BIZNESU

Grupy Summus dziata zgodnie z uznanymi na arenie
miedzynarodowej zasadami odpowiedzialnego prowadzenia
dziatalnosci gospodarczej, w tym z wytycznymi OECD dla
miedzynarodowych przedsiebiorstw oraz z Wytycznymi ONZ
dotyczacymi biznesu i praw cztowieka.

PARK TOWN / LITWA
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RIGA PLAZA / EOTWA

PROCES OCENY PODWOJNEJ WARTOSCI
OPARTY NA WYTYCZNYCH EFRAG

Zgodnie z Europejskimi Standardami Raportowania Zrownowa-
zonego Rozwoju (ESRS) E1, Grupa Summus jest zaangazowa-
na w zarzadzanie srodowiskiem jako kluczowa zasade swojej
strategii biznesowej. Zobowigzanie to gwarantuje, ze ryzyko,
szanse i wptyw na zrownowazony rozwéj sg uwzgledniane w
finansowych i operacyjnych procesach decyzyjnych.

Aby spetni¢ to zobowigzanie, Grupa Summus wdrozyta podwaj-
ng ocene istotnosci, ktdra ocenia zaréwno istotnos¢ wptywu
(wptyw Grupy na ludzi i Srodowisko), jak i istotnos$¢ finansowa
(wptyw kwestii zrbwnowazonego rozwoju na wyniki finansowe
firmy). Ocena sktada sie z czterech gtéwnych etapow:

ZROZUMIENIE KONTEKSTU
e Przeglad biznesplanu, strategii, danych finansowych i
informacji dla inwestorow

« Ocena dziatalnosci grupy, produktéw/ustug oraz
zasiegu geograficznego

« Mapowanie relacji biznesowych, taricuchdéw dostaw i
interesariuszy

* Analiza ram prawnych/regulacyjnych zwigzanych ze
zrownowazonym rozwojem

< Ocena zaangazowania interesariuszy i identyfikacja
zainteresowanych stron

OKRESLENIE SKUTKOW, ZAGROZEN | MOZLIWOSCI (IRO)
« |dentyfikacja wptywu na srodowisko, spoteczenistwo i
zarzadzanie

e Sporzadzenie obszernego wykazu ryzyk zwigzanych
ze zrownowazonym rozwojem oraz mozliwosci dalszej
analizy

USTALANIE ISTOTNYCH IRO

* Ustalenie progéw istotnosci w oparciu o wage i
prawdopodobienstwo wystapienia ryzyka

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

* Walidacja ocen poprzez petne zaangazowanie
zainteresowanych stron

OCENA ISTOTNOSCI INFORMACJI

e Okreslenie odpowiednich standarddw ESRS i
wymogow dotyczgcych ujawniania informacji

¢ Ocena istotnosci ujawnienia informacji w oparciu o jej
wptyw i przydatnosc¢ dla podejmowania decyzji

ISTOTNE SKUTKI

Proces oceny istotnosci Grupy Summus zostat zakonczony

i osiagnat faze koncowa. Wszystkie istotne skutki
zidentyfikowane w trakcie procesu sa systematycznie
uwzgledniane w ramach raportowania zrébwnowazonego
rozwoju. W przysztych sprawozdaniach uwzglednione zostang
rowniez nowe, pojawiajgce sie tematy, w oparciu o proces
opracowywania i biezacej oceny.

Dziatalno$¢ Grupy Summus obejmuje nastepujace aspekty
Srodowiskowe ESRS 2 SBM-3:

e Zuzycie energii: preferowana jest efektywnos¢
energetyczna w budynkach i wykorzystanie
odnawialnych zrodet energii zamiast paliw kopalnych

¢ Emisje gazdéw cieplarnianych: monitorowane
sq zaréwno bezposrednie, jak i posrednie
emisje powstajace podczas prac budowlanych i
renowacyjnych oraz codziennej konserwacji budynkow
w celu ich ograniczenia.

e Zuzycie wody: polityka zarzadzania nieruchomosciami
koncentruje sie na optymalizacji wydajnosci w zuzyciu
wody

e« Zarzadzanie odpadami: w catym portfelu
nieruchomosci sg wdrazane i stale udoskonalane
strategie ograniczania ilosci odpadoéw, ich ponownego
wykorzystania i przetwarzania

Witaczajac te procesy oceny do swojej strategii korporacyjnej,
Grupa Summus dazy do zapewnienia zgodnosci z
najnowszymi wytycznymi EFRAG, jednoczesnie promujac
znaczace ulepszenia w zakresie zrbwnowazonego rozwoju w
catej swojej dziatalnosci.

ZASADY ZARZADZANIA

W aspekcie zarzadzania ramami ESG, Rada i Zarzad Grupy
Summus odgrywaja wazng role w monitorowaniu KPI, celdw i
dziatan strategicznych. Elementy te sg doktadnie analizowane
raz na kwartat, co stanowi podstawe dla inicjatyw na nastepny
okres.



47 ZROWNOWAZONY ROZWOJ

Rzetelnos¢ danych grupy znajduje odzwierciedlenie w
szczegotowych procesach gromadzenia danych, wspieranych
przez precyzyjne metody i zautomatyzowane systemy, ktére
zapewniajg doktadnos$¢ danych iich zgodnos$é z ramami

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

Zaréwno cztonkowie Zarzadu, jak i Rady odgrywajg aktywna
role w monitorowaniu wynikéw ESG, zapewniajac, ze strategie
przynoszg pozadane rezultaty. Obejmuje to ciggty cykl
przegladu wskaznikéw ESG, identyfikowania mozliwosci
poprawy i odpowiedniego dostosowywania podejs¢ ESG.

PRZECIWDZIALANIE PRANIU PIENIEDZY (AML)

Procedury przeciwdziatania praniu brudnych pieniedzy sg
kluczowe dla Grupy Summus, wzmacniajgc integralnosc¢ i
legalnos¢ transakcji finansowych w sektorze nieruchomosci.
Sg one integralng czescig zgodnosci i etycznych praktyk
biznesowych Grupy, chroniac 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 klientéw, takich jak kupujacy, sprzedajacy,
najemcy i wykonawcy, w celu oceny ich potencjalnego
ryzyka prania pieniedzy lub finansowania terroryzmu.

¢ Rozszerzona nalezyta starannos$¢ (EDD): w przypadku
klientow z podwyzszonym ryzykiem, takich jak osoby
powigzane z panstwem (PEP) lub o nietypowych
wzorcach transakcyjnych, przeprowadzana jest
szczegotowa analiza due diligence. Celem jest
doktadne zrozumienie ich tta i relacji biznesowych.

« Sledzenie podejrzanych dziatan: systemy
monitorowania transakcji wykrywajg oznaki
nieprawidtowosci, sktaniajgc do dalszego badania
niejasnych srodkoéw lub nietypowych zachowan
transakcyjnych.

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

e Przechowywanie dokumentdw: w ramach
ustug zarzadzania nieruchomosciami starannie
przechowywane sa indywidualne szczegdty wszystkich
transakcji, szczegoty weryfikacji klienta i odpowiednia
dokumentacja.

* Raportowanie: wszelkie wykryte podejrzane dziatania
sq 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

DEWELOPERZY
NIERUCHOMOSCI

SPOLECZNOSCI
LOKALNE

FINANSOWANIE

FIRMY
BUDOWLANE

GRUPA

SUMMUS DOSTAWY MATERIALOW

NAJEMCY

DOSTAWCY UStUG
KOMUNALNYCH

INWESTORZY

PRACOWNICY

Grupa Summus nadaje priorytet zrdwnowazonemu
rozwojowi w catym swoim taricuchu wartosci, spetniajgc
zmieniajace sie oczekiwania zainteresowanych stron i
przestrzegajac przepisow UE w zakresie taksonomii i CSRD.

ZROWNOWAZONY L ANCUCH DOSTAW | ZARZADZANIE
NIERUCHOMOSCIAMI

Grupa pozyskuje zrdwnowazone materiaty, minimalizujac ilos¢
odpaddw, zuzycie energii i emisje, biorgc pod uwage caty cykl
zycia materiatéw budowlanych. Strategiczne relacje partnerskie
i zaangazowanie najemcow promujg zrownowazony rozwaoj.

Efektywne zarzadzanie nieruchomosciami i ich nabywanie
wspiera cele ESG poprzez przycigganie odpowiedzialnych inwe-
storéw i ograniczanie ryzyka srodowiskowego i spotecznego.

INICJATYWY SKONCENTROWANE NA INTERESARIUSZACH

Dziatania obejmuja energooszczedne prace remontowe, dodat-
kowe swiadczenia pracownicze i elastyczne mozliwosci pracy
dla ustugodawcow. Poniewaz Summus w duzej mierze polega
na w duzym stopniu opiera sie na ustugach podwykonawczych,
Srodki te przyczynia sie do poprawy dobrobytu pracownikow.
Ponadto programy rozwoju spotecznosci sg opracowywane w
oparciu o bezposredni wktad lokalny, wzmacniajac cele ESG i
wspierajgc zrownowazony wzrost portfela.

3.3. WPLYW NA SRODOWISKO

INTEGRACJA ESG | ZGODNOSC Z STRATEGIA BIZNESOWA

Grupa Summus systematycznie identyfikuje i nadaje priorytet
kluczowym wptywom ESG, aby dostosowac swoj portfel nie-
ruchomosci do celéw zrownowazonego rozwoju i oczekiwan
interesariuszy. Poprzez ocene istotnosci, badania poréwnaw-
cze i zaangazowanie interesariuszy, grupa koncentruje sie na
efektywnosci energetycznej, certyfikatach zrownowazonego
rozwoju i ograniczaniu ryzyka, zapewniajac integracje ESG we
wszystkich swoich dziataniach.
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OCENA RYZYKA | WPEYWU

Kierunek strategiczny Grupy jest ksztattowany przez dogtebna
analize trenddw regulacyjnych, zmian rynkowych i rozwoju
technologicznego. Ryzyko i szanse zwigzane z ESG sg
oceniane na podstawie ich wptywu i prawdopodobienstwa
wystgpienia, aby kierowac decyzjami prowadzgacymi do
osiggniecia istotnych postepdw w zakresie zréwnowazonego
rozwoju i sSrodkdw ograniczajacych ryzyko.

ISTOTNOSC | DEUGOTERMINOWA WARTOSC

Grupa Summus przeprowadza coroczne oceny istotnosci, aby
dostosowacd sie do zmieniajgcych sie trenddéw ESG i zapewnié
dalsza integracje zrownowazonego rozwoju z modelem
biznesowym. Poprzez integracje oceny wptywu na srodowisko
i spoteczenstwo Grupa wzmacnia wyniki finansowe,
zarzadzanie i dtugoterminowga wartosc¢ 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 zmniejszone.
Te srodki w zakresie efektywnosci energetycznej przyniosty
wymierne oszczednosci finansowe w wysokosci 2,8 min euro
zarowno dla grupy, jak i jej interesariuszy, potwierdzajgc

silny nacisk na odpowiedzialne i zrdbwnowazone zarzadzanie
aktywami. W momencie rozpoczecia inicjatywy majacej na
celu zwiekszenie efektywnosci energetycznej, zuzycie energii
w portfelu nieruchomosci Grupy wynosito 251 kWh/m?2.
Dzieki przeprowadzonym optymalizacjom wartos$c¢ ta zostata
zmniejszona do 159 kWh/m?2, co pokazuje znaczny postep w
zmniejszaniu zuzycia energii.

ESG - OBSZARY SZCZEGOLNEJ UWAGI

Kluczowe priorytety zrownowazonego rozwoju obejmuja
efektywnos$c¢ energetyczng, zrownowazong certyfikacje,
gospodarke wodng i odpadami oraz szersze wzgledy
spoteczne i zwigzane z zarzadzaniem, dostosowane do
regionu Morza Battyckiego i Polski.

STRATEGICZNE INNOWACJE W ZAKRESIE EFEKTYWNOSCI/
ENERGETYCZNEJ

Centrum handlowe Riga Plaza zajeto trzecie miejsce w
ogdlnokrajowym konkursie ,,Najbardziej energooszczedny
budynek totwy 2025” w kategorii ,Najbardziej
energooszczedny budynek uzytecznosci publicznej”. To
wyrdznienie odzwierciedla nieustanne zaangazowanie
centrum handlowego w zwiekszanie efektywnosci dziatania i
ograniczanie zuzycia energii.

Wynik ten wynika z programu gruntownie przygotowanych
modernizacji technicznych i dziatart majacych na celu
optymalizacje zuzycia energii, ktore zostaty wdrozone

w tym obiekcie. Wséréd ostatnich inicjatyw znalazta sie
stopniowa wymiana schoddéw ruchomych na nowe modele,
ktore zapewniajg nawet o 30% wiekszg efektywnos¢
energetyczna, a takze budowa na dachu farmy stonecznej o
mocy 408 kWp, co stanowi znaczacy krok w kierunku wiekszej
niezaleznosci energetycznej. Zainstalowany park stoneczny
wykorzystuje technologie fotowoltaiczng nowej generaciji,
ktora pozwala uzyskac o okoto 15% wieksza produkcje

energii w poréwnaniu z panelami poprzedniej generacji.
System powinien wytwarzac rocznie okoto 361 MWh energii
odnawialnej, umozliwiajac centrum handlowym pokrycie
nawet 80% swojego zapotrzebowania na energie elektryczng
w okresach stonecznych. Podczas montazu paneli stonecznych
zastosowano innowacyjne rozwigzanie, ktére zmniejsza
obcigzenie konstrukcji dachowej i zapewnia dtugotrwata
niezawodnosc¢ systemu.

DZIAEANIA NA RZECZ KLIMATU | INICJATYWY NA RZECZ
ZROWNOWAZONEGO ROZWOJU

Ryzyka i mozliwosci zwigzane z klimatem sa brane pod uwage
przy podejmowaniu decyzji inwestycyjnych, w zarzadzaniu
aktywami oraz przy opracowywaniu dtugoterminowej strategii
portfelowej Grupy.

Efektywnosc¢ energetyczna: dalsze inwestycje w nowoczesne
systemy HVAC oraz rozwigzania do zarzadzania energig
dziatajgce w czasie rzeczywistym. Czestsze audyty
energetyczne poprawiajg efektywnosé nieruchomosci,
zwtaszcza w portfelu w regionie battyckim.

Energia odnawialna: rozszerzenie produkcji czystej energii
na miejscu, w tym projekty solarne, w oparciu o udane
doswiadczenia w Centrum Zdrowia Veerenni (Veerenni
Tervisekeskus).

Ograniczanie ilosci odpaddéw: opracowywanie ambitnych
strategii gospodarowania odpadami w celu ich ograniczania.

Monitorowanie emisji gazow cieplarnianych: ulepszone
narzedzia do analizy danych umozliwiajgce doktadne
Sledzenie sladu weglowego, w tym skupienie sie na poprawie
infrastruktury pojazdéw elektrycznych i efektywnosci
energetycznej budynkow.

Modernizacja HVAC i czujnikdow: Wymiana czujnikéw CO,,
ci$nienia i ruchu w celu oszczedzania energii.

PRZYSZtE ZOBOWIAZANIA

Plan przejsciowy dotyczacy zmian klimatu: ocena
dtugoterminowych strategii redukcji emisji.

3. monitorowanie emisji w zakresie 3: ujawnianie danych
dotyczacych sladu weglowego oraz rozszerzenie
monitorowania emisji poza zakres 1i 2 (Scope 1i 2).

Efektywnos$c¢ energetyczna portfela: przygotowanie
szczegodtowego przegladu energochtonnosci w celu uzyskania
wyzszej klasyfikacji zrownowazonego rozwoju dla aktywow.

Grupa Summus nieustannie angazuje sie w ograniczanie
wptywu na srodowisko, poprawe efektywnosci energetycznej
oraz promowanie dtugoterminowego zrownowazonego
rozwoju w sektorze nieruchomosci.

ZAPEWNIENIE ENERGII ODNAWIALNEJ |
ZROWNOWAZONEGO ROZWOJU

 Efektywnosc¢ energetyczna: wykorzystanie
energooszczednych technologii i rozwdj odnawialnych
Zrodet energii.

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

PARK TOWN / LITWA
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Grupa Summus integruje cele ESG ze swoja strategia
dotyczaca nieruchomosci poprzez zaangazowanie
interesariuszy, ocene istotnosci i badania porownawcze
branzowe. Priorytety obejmuja efektywnos$¢ energetyczng

i certyfikaty zrownowazonego rozwoju, ktére zapewniaja
spojnosé z dtugoterminowymi celami i oczekiwaniami
interesariuszy. Przejrzysta sprawozdawczos$¢ ESG wzmacnia
zrownowazony rozwoj, odpowiedzialnos¢ spoteczng i
dtugoterminowe tworzenie wartosci, pokazujac strategiczne
zaangazowanie w odpowiedzialne inwestowanie i ograniczanie
wptywu na srodowisko.

ZMNIEJSZENIE SLADU WEGLOWEGO | EMISJI
GAZOW CIEPLARNIANYCH

Cel: ciggte monitorowanie i redukcja emisji z zakresu 1i 2 oraz
3 (Scope1,2i3).

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

Grupa Summus priorytetowo traktuje redukcje sladu
weglowego, efektywnosc¢ energetyczng, certyfikaty
zrownowazonego rozwoju (BREEAM/LEED), zarzadzanie
woda i odpadami, zaangazowanie najemcow i etyczne
zarzadzanie. Priorytety te sg dostosowane do regionalnych
wyzwan krajow battyckich i Polski. Przeglad zarzadzania

i wspdtpraca miedzy dziatami zapewniajg spojnosc
strategiczna, a informacje zwrotne z zewnatrz wzmacniajg
wiarygodnosc¢ ESG i przejrzystosc raportowania.

GOSPODARKA WODNA

Cel: poprawa efektywnosci wykorzystania wody i zmniejszenie
zuzycia we wszystkich nieruchomosciach.

KLUCZOWE DZIAEANIA:

¢ Instalacja systemow zbierania wody deszczowej do
celéw zwigzanych z zielenig i czyszczeniem toalet.

* Wdrozenie inteligentnych urzadzen nawadniajacych w
celu regulacji nawadniania w zaleznosci od warunkdéw
pogodowych.

«  Wymiana przestarzatych rur na szczelne systemy o
wysokiej wydajnosci.

*« Rozpoczecie kampanii uswiadamiajgcych najemcow i
gosci w zakresie ochrony wodly.

* Pordéwnanie zuzycia wody z najlepszymi praktykami i
ustalenie rocznych celéw w zakresie redukcji zuzycia
wody.

GOSPODARKA ODPADAMI | PRAKTYKI
GOSPODARKI O OBIEGU ZAMKNIETYM

Cel: wzmocnienie programoéw redukcji odpadow i recyklingu.

KLUCZOWE DZIAEANIA:

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

e Zarzadzanie odpadami spozywczymi: wdrozenie syste-
mow kompostowania w strefach gastronomicznych w
celu zmniejszenia ilosci odpaddw i emisji.

e Zrédwnowazone opakowania: wspotpraca z dostawcami
i najemcami w celu zmniejszenia ilosci opakowan
i promowania materiatéw biodegradowalnych lub
nadajacych sie do recyklingu.

*« Monitorowanie i raportowanie: monitorowanie ilosci
odpaddéw i wskaznikdw ponownego wykorzystania,
sktadanie rocznego raportu zréwnowazonego rozwoju.

LAKESIDE / POLSKA

PRAKTYKI GOSPODARKI O OBIEGU
ZAMKNIETYM

W 2025 roku centrum handlowe Nordika kontynuowato rozwaj
inicjatyw zwigzanych z gospodarka o obiegu zamknietym,
wzmachniajgc dziatania majgce na celu ograniczenie

ilosci wytwarzanych odpaddw oraz promujac bardziej
zrownowazone nawyki konsumpcyjne wsréd odwiedzajacych i
najemcow.

W oparciu o istniejaca infrastrukture recyklingowa centrum
dodatkowo poprawito skutecznosé zbidrki odpadow z tektury
i opakowan. Poprzednie, mniejsze pojemniki do segregacji
odpadow zostaty zastgpione pojemnikiem prasujagcym o duzej
pojemnosci, ktéry pozwala na zbieranie i przekazywanie do
recyklingu znacznie wiekszych ilosci tektury. We wspodtpracy
z firma recyklingowa Grigeo zebrane materiaty sa teraz
skuteczniej kierowane do obiegu zamknietego, co zmniejsza
ilos¢ odpadodw trafiajacych na wysypiska i wspiera obieg
materiatéw zgodnie z zasadami gospodarki o obiegu
zamknietym.

Firma Nordika kontynuowata wdrazanie zasad ponownego
wykorzystania i odpowiedzialnej konsumpcji poprzez swoje
punkty zbidrki, ktére nadal cieszyty sie popularnoscia wsrod
odwiedzajacych. Punkty zbidérki umozliwiaja ponowne
wykorzystanie odziezy, zabawek i artykutéw gospodarstwa
domowego, przedtuzajac cykl zycia produktow i ograniczajac
ilo$¢ wytwarzanych odpadoéw. W 2025 roku w ramach tych
inicjatyw przekazano kilka ton przedmiotéw, co przyczynito
sie do ograniczenia nadmiernej konsumpcji i wsparcia
gospodarki o obiegu zamknietym.

Ponadto firma Nordika zmniejszyta ilos¢ odpaddw
operacyjnych, zachecajac najemcow do korzystania z
opakowan bardziej przyjaznych dla srodowiska oraz do
wybierania e-paragondw i komunikacji bez uzycia papieru.
Coraz wiecej najemcdow uczestniczyto w programach
segregacji i recyklingu odpaddw, co swiadczy o coraz
powszechniejszym stosowaniu zasad gospodarki o obiegu
zamknietym.

Dzieki tym inicjatywom centrum handlowe Nordika nadal
odgrywa aktywna role w promowaniu zasad gospodarki

o obiegu zamknietym oraz ksztattowaniu bardziej
zrownowazonych nawykdéw konsumpcyjnych w spotecznosci.
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RYZYKA FIZYCZNE | PRZEJSCIOWE

ZARZADZANIE RYZYKIEM KLIMATYCZNYM
Grupa Summus integruje strategie odpornosci na zmiany

klimatu i zrdwnowazonego rozwoju ze swoim portfelem w celu

zwiekszenia odpornosci, zgodnie z ramami GRESB i ESRS ET,
aby spetni¢ zmieniajgce sie wymogi regulacyjne.

tAGODZENIE STRESU CIEPLNEGO

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

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

ADAPTACJA DO WZROSTU TEMPERATURY
* zaawansowana izolacja zapewniajgca wydajnosc¢
energetyczng

e Energooszczedne okna dla lepszej kontroli
temperatury.

e chtodzenie pasywne (systemy zacieniajgce, naturalna
wentylacja)

e trwate, odporne na wysoka temperature materiaty
zapewniajg trwatosc¢.

RYZYKO POWODZI | WZROST POZIOMU MORZA

*« podniesienie infrastruktury, aby zapobiec
uszkodzeniom spowodowanym przez wode

¢ wodoodporne materiaty zwiekszajace trwatosc¢

e systemy odprowadzania wody deszczowej do
efektywnego zarzadzania intensywnymi opadami
deszczu

e wspodtpraca z wtadzami lokalnymi w zakresie ryzyka
zZwigzanego ze wzrostem poziomu morza.

RYZYKO REGULACYJNE | 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

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

LIBERO / POLSKA

e zarzadzanie aktywami oparte na danych w celu
prewencyjnej konserwacji.

MOZLIWOSCI RYNKOWE W ZAKRESIE ZIELONYCH
INWESTYCJI

* rozszerzenie portfela nieruchomosci z certyfikatem
ekologicznym w celu zapewnienia zrbwnowazonego
rozwoju i wydajnosci

¢ poprawa efektywnosci energetycznej w celu
zmniejszenia kosztow i emisji

¢ wzmochienie naszej pozycji rynkowej poprzez
bycie liderem w zakresie zrownowazonego rozwoju
nieruchomosci.

Grupa Summus aktywnie wdraza srodki ograniczajace ryzyko,
dazy do zrownowazonego rozwoju i zwieksza wartos¢ swoich
aktywow poprzez strategie adaptacji do zmian klimatu.

WSPOLDZIALANIE ESG ZE STRATEGIA |
MODELEM BIZNESOWYM

Grupa Summus dostosowuje swojg strategie biznesowa do
czynnikéw srodowiskowych, aby zapewni¢, ze cele ESG maja
pozytywny wptyw zarédwno na zrownowazony rozwaj, jak

i na rentownosd. Inwestycje Grupy obejmujag ekologiczne
materiaty budowlane, energie odnawialng i energooszczedne
rozwigzania, zgodne ze standardami BREEAM i LEED w

celu zapewnienia zgodnosci i przejrzystosci Wspotpraca ze
stronami zainteresowanymi, w tym z najemcami, inwestorami
i spotecznodciami, promuje wspodlne wysitki na rzecz
zapewnienia zrbwnowazonego rozwoju.

STRATEGIA ZARZADZANIA RYZYKIEM

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

* identyfikacja ryzyka - wykorzystanie monitorowania
Srodowiska i analizy scenariuszy do wczesnego
wykrywania pojawiajgcych sie zagrozen

e ocena ryzyka - ocena skutkdéw finansowych,
operacyjnych i reputacyjnych

e zaangazowanie interesariuszy - wspotpraca z
inwestorami, najemcami, organami regulacyjnymi i
spotecznosciami w celu dostosowania oczekiwan

¢ integracja strategiczna - wtaczenie ograniczania ryzyka
do decyzji inwestycyjnych i zarzadzania aktywami.

Realizujgc priorytety w zakresie zmian klimatycznych

i zrbwnowazonego rozwoju, Grupa Summus zapewnia
elastycznos¢ swojego portfela, bezpieczenstwo na przysztosé
i zgodnos¢ z najlepszymi miedzynarodowymi praktykami,
gwarantujac dtugoterminowy wzrost i ograniczajac ryzyko
zwigzane z klimatem i regulacjami.

3.4. ODPOWIEDZIALNOSC
SPOLECZNA | WYNIKI

DOBROBYT | SZKOLENIA PRACOWNIKOW

Model dziatania Grupy Summus rézni sie od standardowych,
poniewaz liczba pracownikéow Grupy jest ograniczona, a w
zakresie zasobow ludzkich Grupa polega na swoich gtéwnych
partnerach ustugowych, Green Formula Capital (GFC) i Zenith
Family Office (Zenith). Dlatego tez, gdy Grupa mowi o swoich
,pracownikach”, ma na mysli zespoty swoich partnerow
serwisowych. Pracownicy partnerdw ustugowych sa integralna
czescia Grupy Summus, odgrywajgc wazna role w swiadczeniu
ustug.
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RODZINA SUMMUS

Dla Grupy Summus niezwykle wazne jest, aby ich partnerzy
ustugowi, Green Formula Capital i Zenith Family Office,
traktowali swoich pracownikéw uczciwie i etycznie. Dla Grupy
wazne jest zapewnienie ich pracownikom sprawiedliwego
wynagrodzenia, $wiadczen, szkolen oraz warunkéw pracy
spetniajacych wysokie wymagania w zakresie zdrowia

i bezpieczenstwa, odzwierciedlajace etyczne i prawne
wymagania grupy.

W tancuchu wartosci Grupy Summus firma koncentruje sie

na tworzeniu pozytywnego srodowiska pracy w relacjach
pracowniczych, wspieranego przez jej partneréow. Dla

Grupy wazne jest zapewnienie ich pracownikom mozliwosci
zarowno rozwoju zawodowego, jak i dobrego samopoczucia
osobistego. Ponadto Grupa promuje réznorodnoscé, rownosc i
integracje, biorac pod uwage, ze kazde miejsce pracy powinno
byc¢ petne szacunku i otwarte dla wszystkich pracownikow.

RAMY ANGAZOWANIA PRACOWNIKOW

W 2025 roku Grupa Summus zatwierdzita polityke
zaangazowania pracownikéw, wprowadzajgc w ten sposob
ustrukturyzowane, przejrzyste i mierzalne ramy stuzace do
oceny i monitorowania zadowolenia pracownikoéw, ich dobrego
samopoczucia oraz kultury organizacyjnej. Ramy obejmuja
nastepujace elementy:

e« coroczna anonimowa ankieta dotyczgaca
zaangazowania pracownikdw

¢ monitorowanie kluczowych wskaznikéw efektywnosci
(KPI) w ujeciu rok do roku

» oficjalny przeglad wynikéw przeprowadzony przez
kierownictwo

¢ udokumentowany plan dziatania i kwartalny monitoring

e przejrzyste przekazywanie wynikow pracownikom.

Chociaz badania te koncentruja sie obecnie na pracownikach
Green Formula Capital i Zenith, w przysztosci planowane jest
rozszerzenie ich zakresu na innych partnerow swiadczacych
m.in. ustugi sprzatania, ochrony iin. Na podstawie wynikéw
badania firma Grupa Summus zatwierdzita plan dziatania do-
tyczacy zaangazowania pracownikdow na rok 2026. Wyniki sg
doktadnie analizowane w celu okreslenia obszaréw wymagaja-
cych poprawy oraz zwiekszenia ogdlnego poziomu zadowole-
nia z pracy i zaangazowania w catym rozszerzonym zespole.

WYSTARCZAJACE WYNAGRODZENIE

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

Partnerzy grupy analizujg dane branzowe pochodzace z
takich zrodet, jak statystyki rzagdowe, publikacje branzowe
oraz badania ptacowe. Informacje te mozna wykorzystac jako
punkt odniesienia do oceny, czy wynagrodzenie wyptacane
pracownikom jest konkurencyjne i sprawiedliwe. Przy kazdej
nowej rekrutacji korzystamy z pomocy specjalistow ds. kadr,
ktorzy analizuja rynek.

Ponadto partnerzy Grupy regularnie oceniajag wynagrodzenia
i Swiadczenia, aby upewnic sie, ze sg one konkurencyjne i
uczciwe wedtug standardow branzowych oraz aby utrzymacd
najwieksze talenty. Pracodawcy biora rowniez pod uwage
opinie pracownikéw na temat wynagrodzen i Swiadczen, aby
rozwiac wszelkie obawy i wprowadzi¢ niezbedne ulepszenia.

SZKOLENIA | ROZWOJ UMIEJETNOSCI

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

Indywidualne plany szkoleniowe to dostosowane programy
szkoleniowe, opracowane specjalnie dla konkretnego
pracownika w oparciu o jego umiejetnosci, cele oraz potrzeby
organizacji. Plany szkoleniowe obejmujg réozne metody
nauczania, takie jak warsztaty, kursy, szkolenia on-line i
programy mentorskie. W niektdrych przypadkach oferowany
jest rowniez osobisty coaching.

Rozwdj osobisty i wydarzenia zespotowe zapewniajg pracow-
nikom mozliwos$¢ uczenia sie od siebie nawzajem, wspotpracy i
budowania relacji z kolegami. Wydarzenia te obejmuja ¢wicze-
nia z zakresu pracy zespotowej, warsztaty grupowe, seminaria
i konferencje, umozliwiajgce pracownikom rozwijanie réznych
umiejetnosci, takich jak komunikacja, zarzadzanie, rozwigzy-
wanie problemoéw, psychologia i praca zespotowa, ktdre sg
istotne dla ich rozwoju zawodowego i sukcesu.

INICJATYWY NA RZECZ ROZNORODNOSCI,
ROWNOSCI | INTEGRACJI

JEZYK OJCZYSTY PRACOWNIKOW

Estonia 31%
Litwa 1%
totwa 1%
Rosyjski 31%
Polska 16%
tacznie 100%

Dzieki swoim partnerom Grupa Summus zatrudnia
pracownikéw z réznych grup wiekowych, w tym mtodszych
pracownikoéw, ktérzy wnosza swieze perspektywy i pomysty,
a takze bardziej doswiadczonych pracownikéw, ktérzy moga
by¢ mentorami i uczy¢ swoich kolegow.



52 ZROWNOWAZONY ROZWOJ

Jednoczesdnie, podobnie jak w wielu innych firmach, Grupa
Summus ma wyzszy odsetek pracownikdw w wieku 30-50 lat,
co wigze sie z produktywnoscia, doswiadczeniem i rozwojem
kariery. W zakresie réznorodnosci ptciowej Grupa Summus
dazy do osiggniecia rownowagi w reprezentacji kobiet i
mezczyzn na wszystkich szczeblach organizacji, w tym na
stanowiskach kierowniczych.

Grupa Mezczyzni % Kobiety % tacznie %
18-25 0% 0% 0%
26-33 5,3% 13,2% 18,4%
34-41 5,3% 10,5% 15,8%
42-49 21,1% 13,2% 34,2%
50-57+ 18,4% 13,2% 31,6%
tacznie 50% 50% 100%

LICZBA PRACOWNIKOW WEDLUG PCI

19 19

mezczyzn kobiet

RODZINA SUMMUS

PROGRAMY ZAANGAZOWANIA NAJEMCOW |
SPOLECZNOSCI

WYTYCZNE | STRATEGIA

Zaangazowanie Grupy Summus na rzecz lokalnych
spotecznosci jest zapisane w politykach, ktére wymagaja
aktywnego udziatu i pozytywnego wptywu na obszary,

w ktorych Grupa prowadzi dziatalnos$é. Strategia Grupy
koncentruje sie na wspieraniu rozwoju spotecznosci poprzez
inicjatywy, ktdore poprawiajg lokalna infrastrukture i jakos¢
zycia oraz stymulujg wzrost gospodarczy. Grupa zarzadza
wptywem na spotecznosc¢ poprzez regularne konsultacje

z lokalnymi interesariuszami, aby zrozumied ich potrzeby i
dostosowac inwestycje spoteczne do ich postrzegania.

CELE

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

« wspodtpraca z lokalnymi organizacjami lub inicjatywami

* poszerzenie zakresu i zasiegu programow
spotecznosciowych Grupy

e uruchamianie nowych projektéw rozwoju spotecznosci,
ktére odpowiadajag na lokalne potrzeby, takie
jak poprawa przestrzeni publicznej i wspieranie
programow edukacyjnych

« zwiekszenie liczby sponsorowanych wydarzen,
stypendiéw lub mozliwosci szkoleniowych dla
mieszkancow, zwtaszcza w takich dziedzinach jak
sport, sztuka i edukacja

¢ preferowanie dostawcow z lokalnej spotecznosci.

2025 R. | KPI W'1924. ROKU

W 2025. roku Grupa Summus poczynita znaczace postepy we
wzmacnianiu wiezi z lokalnymi spotecznosciami:

e w porownaniu z rokiem poprzednim Grupa zwiekszyta
inwestycje spoteczne.

*  Grupa Summus wykazata sie ogromnym
zaangazowaniem na rzecz lokalnych spotecznosci,
wspierajac utalentowanych mtodych tenisistow z
Estonii, totwy i Litwy. Dzieki tej inicjatywie Grupa
przyczynia sie do rozwoju przysztych mistrzow,
promujac najwyzszy poziom i zaangazowanie w
miedzynarodowej rywalizacji.
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KOMUNIKACJA | PLAN DZIALANIA

NAJEMCY

Kontakt Oczekiwania

Ankiety opinii na-
jemcow

Profesjonalne zarzadzanie
nieruchomosciami, zapewniajace,
ze nieruchomosci sg dobrze
utrzymane, bezpieczne i generuja
optymalne zyski. Najemcy
oczekuja od Grupy Summus
dostarczania im terminowych i
doktadnych raportéw finansowych,
skutecznej komunikacji i szybkiego
rozwigzywania wszelkich
watpliwosci i problemaow.

Media spoteczno-
$ciowe Infolinie
serwisowe

Regularna codzienna
korespondencja

Ulotki informacyjne

Dziatania

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

DOSTAWCY

Oczekiwania

Kontakt

Dziatania

Regularne spotkania
i codzienna
komunikacja

Uczciwe i przejrzyste procedury
przetargowe, terminowe ptatnosci,
jasne specyfikacje i wymagania
oraz relacje oparte na wspodtpracy.

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

FINANSOWANIE
Kontakt Oczekiwania Dziatania
Regularne raporty i Zarzadzanie srodkami finansowymi  Grupa Summus wdrozyta réznorodne strategie zarzadzania
spotkania w sposdb gospodarny, terminowe finansami, takie jak utrzymywanie zdrowego bilansu,
sptacanie odsetek i kwoty gtdwnej, zrownowazone wskazniki kredytéw do wartosci rynkowych,
przestrzeganie wszystkich zarzadzanie przeptywami pienieznymi i zgodnos$c¢ z wymogami
odpowiednich przepiséw i regulacyjnymi. Grupa Summus ustanowita rowniez regularne
Wymogow. kanaty komunikacji z podmiotami finansujgcymi, dostarczajac
im na czas doktadne raporty finansowe i wiadomosci. Obligacje
Grupy Summus sg notowane na gietdzie Nasdag, co uzupetnia
wymogi przejrzystosci.
SPOtECZNOSCI LOKALNE

Oczekiwania

Kontakt

Dziatania

Spotkania
spotecznosci

Inicjatywy lokalnych
przedsiebiorstw w zakresie
odpowiedzialnosci spotecznej
i wspdtpraca z lokalnymi
organizacjami pozarzadowymi

Grupa Summus odpowiada na potrzeby spotecznosci, takie jak
tworzenie miejsc pracy, ochrona srodowiska i opieka spoteczna.

INWESTORZY / Wt ASCICIELE

Kontakt Oczekiwania

Regularne raporty i
spotkania

Osigganie statych i rosnacych
zyskow, regularne publikowanie
aktualnych informacji, skuteczne
zarzadzanie ryzykiem oraz
tworzenie dtugoterminowej
wartosci.

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 intereséw inwestoréw i zapewnienia
trwatych zyskow z inwestycji. Kwartalne posiedzenia Rady

i cotygodniowe posiedzenia Zarzadu odbywaja sie zgodnie

z zasadami dobrego tadu korporacyjnego. Oprécz audytu
finansowego wymaganego przez prawo, Grupa Summus
zatrudnita niezaleznego audytora zewnetrznego. Nadzoér nad
wynikami w zakresie ESG i strategig zrdwnowazonego rozwoju
sprawujg rada nadzorcza i zarzad, ktore regularnie dokonuja
przegladu wynikdéw i celow w zakresie zrdwnowazonego
rozwoju.
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RODZINA SUMMUS

NORMY BEZPIECZENSTWA | HIGIENY PRACY

Przestrzeganie zasad bezpieczenstwa w miejscu pracy i wdra-
zanie 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.

Grupa proaktywnie poszukuje partnerstw z lokalnymi organi-
zacjami zajmujacymi sie zdrowiem i dobrym samopoczuciem,
takimi jak szpitale, kliniki, sitownie, studia jogi i osrodki zdro-
wia. Dzieki tym partnerstwom mozemy organizowac wspodlne
wydarzenia, warsztaty i seminaria poswiecone zdrowiu i do-
bremu samopoczuciu, ktdore sg otwarte zaréwno dla najem-
cow, jak i dla szerszej spotecznosci. Wydarzenia te obejmujg
treningi, warsztaty dotyczgce odzywiania, programy pod-
noszace swiadomosé w zakresie zdrowia psychicznego oraz
inne odpowiednie dziatania promujace fizyczne, psychiczne i
emocjonalne dobre samopoczucie spotecznosci.

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

e zagrozenia zwigzane z elektrycznoscia: wadliwa
instalacja elektryczna, przecigzone gniazdka lub
nieostoniete przewody mogga spowodowacd porazenie
pradem lub pozar

e zagrozenia ergonomiczne: dtugotrwate siedzenie lub
stanie, nieprawidtowa postawa ciata lub powtarzajgce
sie ruchy moga powodowad zaburzenia uktadu kost-
no-miesniowego, takie jak bodle plecow, zespdt ciesni
nadgarstka lub zapalenie $ciegien

* jakos¢ powietrza w pomieszczeniach: staba wentylacja
lub kontakt z zanieczyszczeniami, takimi jak plesn lub
chemikalia pochodzace ze $srodkdéw czyszczacych,
moze powodowac problemy z oddychaniem lub inne
problemy zdrowotne

e zagrozenia psychologiczne: duzy stres, nekanie lub
mobbing moga negatywnie wptywac na zdrowie
psychiczne i samopoczucie pracownikdw.

Partnerzy Grupy Summus stawiajg zdrowie i dobre samopo-
czucie swoich pracownikdw na pierwszym miejscu. Pracowni-
cy otrzymujag miesieczny dodatek na koszty opieki zdrowotnej
i szkolen zgodnie z estoriskim prawem.

Potencjalne zagrozenia w miejscu pracy sg proaktywnie iden-
tyfikowane i tagodzone w celu zapewnienia bezpieczenstwa i
dobrego samopoczucia zespotu. Obejmuje to regularne audy-
ty bezpieczenstwa, szkolenia w zakresie bezpiecznych praktyk
pracy oraz wdrazanie rozsgdnych polityk i procedur w celu
zmniejszenia ryzyka wypadkow i obrazen w miejscu pracy.

Gtéwne elementy Systemu Zarzadzania Bezpieczenstwem
Pracy (BHP) obejmuja:

¢ polityka: pisemne oswiadczenie okreslajgce zaangazo-
wanie organizacji w bezpieczenstwo i higiene pracy

¢ planowanie: identyfikacja i ocena potencjalnych zagro-
Ze W miejscu pracy oraz opracowywanie strategii ich
ograniczania

¢ drozenie: wdrozenie polityk i procedur opracowanych
na etapie planowania, w tym alokacji zasobow, szkole-
nia personelu i kanatow komunikacji

e pomiar i ocena: monitorowanie i mierzenie skutecznosci
systemu zarzadzenia BHP w identyfikowaniu i kontrolo-
waniu zagrozen w miejscu pracy

¢ przeglad i ulepszenia: proces ciggtego przegladu i
doskonalenia systemu zarzadzenia BHP w celu zapew-
nienia jego ciagtej skutecznosci i dostosowania do
zmian w miejscu pracy i Srodowisku zewnetrznym.

ROWNOWAGA MIEDZY ZYCIEM ZAWODOWYM
A PRYWATNYM

Poniewaz pracownicy partnerow Grupy Summus sg bardzo
zmotywowani i zorientowani na wyniki, nalezy zapewnic¢ im
odpowiedniag rownowage miedzy zyciem zawodowym a pry-
watnym.

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

* Elastyczna organizacja pracy: umozliwienie
pracownikom pracy z domu, w niepetnym wymiarze
godzin lub w ramach podziatu pracy. Wspieramy
potaczenie pracy w biurze z praca zdalng oraz
promujemy komunikacje i wspdtprace miedzy
zespotami.

* Ptatny urlop: pracownicy maja prawo do ptatnego
urlopu, dni wolnych z przyczyn osobistych, a takze
otrzymuja wynagrodzenie za dni Swigteczne. Ponadto
przystuguje mtodym matkom i ojcom ptatny urlop
rodzicielski.
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e Zdrowie: oferowanie wsparcia finansowego w zakresie
zdrowia, na przyktad czesciowe pokrycie kosztéw
karnetu na sitownie oraz wsparcie w zakresie zdrowia
psychicznego.

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

¢ Monitorowanie urlopdw: monitorowanie wykorzystania
urlopow przez pracownikdw, takich jak urlop rodziciel-
ski lub zwolnienie chorobowe, w celu zapewnienia, ze
pracownicy korzystajg z czasu wolnego potrzebnego
na odpoczynek i regeneracje sit.

3.5. ODPOWIEDZIALNOSC
EKONOMICZNA

Grupa Summus integruje najlepsze praktyki ESG i
zrownowazone ramy finansowe ze swoimi strategiami
inwestycyjnymi, zapewniajac dtugoterminowg wartos¢, przy
jednoczesnym zachowaniu zgodnosci z taksonomiag UE,
standardami BREEAM i LEED.

WYNIKI FINANSOWE ZWIAZANE ZE
WSKAZNIKAMI ESG

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

GtOWNE PODEJSCIA OBEJMUJA:

e raportowanie zrobwnowazonego rozwoju zgodne z
GRESB

e Ocena stabilnosci dochoddéw z najmu i wzrostu
wartosci aktywoéw w oparciu o efektywnosé
energetyczng i zielone certyfikaty.

« Sledzenie 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
odpornosc portfela, atrakcyjnosc dla inwestordéw i
dtugoterminowa rentownoscé.

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

Grupa Summus angazuje sie w zrownowazone zarzadzanie
nieruchomosciami, dostosowujac swojg dziatalnos¢ do
miedzynarodowych celdow klimatycznych i wspierajac
przejscie na gospodarke niskoemisyjng. Strategia Grupy
koncentruje sie na ograniczaniu emisji gazdw cieplarnianych
we wszystkich sektorach i zwiekszaniu efektywnosci
energetycznej w portfelu. W 2025 roku emisje gazéw
cieplarnianych (KHG) Grupy Summus zostaty zweryfikowane
przez niezalezna strone trzecig zgodnie z norma ISO 14064-
3 oraz obliczone zgodnie z metodologig GHG Protocol.
Weryfikacja potwierdzita, ze portfel obejmuje wszystkie
aktywa operacyjne.

ROZKtAD | REDUKCJA EMISJI GAZOW CIEPLARNIANYCH
W LATACH 2021-2025

Dziatanie

GHG Emisje
gazdéw cie-

Strefa wptywu

plarnianych
(tony CO.e)

Paliwa 642
Zakres 1 Emisje rozproszone 209
Zakres 1-razem 851
Nabyta energia elek- 5120
Zakres 2 tryczna
Metoda oparta Nabyte ciepto 1174
na lokalizacji
Zakres 2 - razem 6 294
Nabyta energia elek- 834
tryczna
Zakres 2
Metoda rynkowa | Nabyte ciepto 1174
Zakres 2 - razem 2008
Wprowadzane bezpo- 10 864
Zakres 3 Srednio
Metoda ‘opafta Wprowadzane posrednio 3244
na lokalizacji
Zakres 3 - razem 14 109
Zuzycie energii elektrycz- 896
nej przez najemcow
Zakres 3 ] o
Ogrzewanie miejskie dla 224
Metoda rynkowa najemcow
Zakres 3 - razem 1120
Metoda oparta taczna emisja z zakre- 21254
na lokalizacji sow1,2i3
Zakresy 1i 2 razem 2859
Metoda rynkowa
Zakresy 1, 21 3 razem 3979

Metoda rynkowa

PRZEJRZYSTA SPRAWOZDAWCZOSC
FINANSOWA | ESG

Grupa Summus zapewnhnia przejrzystos¢ sprawozdawczosci
finansowej i ESG, zgodnie z miedzynarodowymi ramami
zrownowazonego rozwoju, aby zapewnic¢ doktadng i
porédwnywalng sprawozdawczosc.

KLUCZOWE ZOBOWIAZANIA:

e udziat w GRESB: coroczne oceny zrobwnowazonego
rozwoju w celu porédwnania wynikéw ESG

¢ zgodnos¢ z taksonomia UE: dostosowanie do zasad
zrownowazonego rozwoju w zakresie dziatalnosci
inwestycyjnej

¢ integracja sprawozdawczosci finansowej: Wtgczenie
wskaznikow ESG do sprawozdan finansowych w
celu spetnienia oczekiwan inwestoréw i organdw
regulacyjnych.

« Zielone finansowanie i inwestycje: dostosowanie
finansowania do zielonych obligacji i strategii
zrownowazonego rozwoju w celu finansowania
projektédw opartych na kryteriach ESG.
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DLUGOTERMINOWE TWORZENIE WARTOSCI

Filozofia inwestycyjna Grupy Summus opiera sie na tworzeniu
dtugoterminowej wartosci dla udziatowcdw, najemcow i
spoteczenstwa, koncentrujac sie na nastepujacych zasadach:

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

« Wdrazanie programoéw angazowania najemcow w celu
zachecania ich do oszczedzania energii i podnoszenia
Swiadomosci na temat zréwnowazonego rozwoju.

e Zapewnienie, ze budynki sg eksploatowane i
zarzadzane zgodnie z celami neutralnosci weglowej i
zasadami gospodarki o obiegu zamknietym.

« Wzmocnienie partnerstwa z interesariuszami,
decydentami i liderami branzy w celu promowania
zrownowazonego rozwoju obszaréw miejskich.

Grupa Summus, wtaczajac te zasady odpowiedzialnosci
ekonomicznej do swojej strategii inwestycyjnej, zapewnia, ze
portfel nieruchomosci grupy zapewnia wysokie zyski finanso-
we, zrbwnowazong wartos¢ aktywow i pozytywny wptyw na
srodowisko.

3.6. KLUCZOWE WSKAZNIKI
WYDAJNOSCI (KPI)

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

ZOBOWIAZANIE DO REALIZACJI CELOW KLIMATYCZNYCH

Grupa Summus wyznaczyta w ramach swojej strategii zrow-
nowazonego rozwoju cele zgodnie z celem Porozumienia
Paryskiego (znacznie nizszego niz 2°C), koncentrujac sie na
redukcji emisji operacyjnych i poprawie efektywnosci energe-
tycznej. Grupa ma na celu:

zmniejszenie emisji w zakresach 1i2 0 90% do 2040 r. w po-
rownaniu z wyznaczonym rokiem bazowym

monitorowanie i stopniowe zmniejszanie emisji w zakresie 3,
zwtaszcza tych zwigzanych ze zuzyciem energii przez najem-
cow i tancuchami dostaw

Osiggniecie neutralnosci pod wzgledem emisji dwutlenku we-
gla w zarzadzaniu nieruchomosciami do 2040 r., dgzenie do
zmniejszenia bezposrednich emisji o co najmniej 90% i wdro-
zenie srodkéw kompensacyjnych dla pozostatych emisji.

INICJATYWY W ZAKRESIE REDUKCJI EMISJI'|
EFEKTYWNOSCI ENERGETYCZNEJ

Grupa Summus osiggneta znaczaca redukcje emisji CO, dzieki
nastepujacym dziataniom:

e zwiekszenie ilosci energii odnawialnej, w szczegdlnosci
poprzez instalacje paneli stonecznych

¢ poprawa automatyki budynku w celu zapewnienia
wydajnego ogrzewania, wentylacji i klimatyzacji
(HVAC), oswietlenia i monitorowania energii

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

« wdrozenie technologii oszczedzania energii, w tym
inteligentnych systemoéw pomiarowych i oswietlenia LED

« wykorzystanie czynnikéw chtodniczych o niskim
wptywie na srodowisko w celu zminimalizowania emisji
z systemow chtodzenia.

LAKESIDE / POLSKA

STRATEGICZNE INWESTYCJE W ENERGIE ODNAWIALNA

« zwiekszenie zdolnosci wytwarzania energii stonecznej
w catym portfelu

¢ wspodtpraca z dostawcami ciepta i energii odnawialnej

¢ inicjatywy kompensacji emisji dwutlenku wegla w celu
neutralizacji emisji netto

« wykorzystanie zielonego finansowania do wspierania
zrownowazonych inwestycji infrastrukturalnych.

OSTATNIE OSIAGNIECIA ESG

Grupa Summus, kierujac sie zasadami zarzadzania Green
Formula Capital, z powodzeniem zmniejszyta zuzycie energii z
251 kWh/m? do 159 kWh/m?. Finansowy wptyw takiego zwiek-
szenia efektywnosci wynosi okoto 2,8 min euro. Od samego
poczatku udziat aktywow certyfikowanych w portfelu grupy
wzrdst z 67% do 96%. Aktywa sg teraz lepsze i bardziej zrow-
nowazone dla najemcoéw, klientdw i pracownikow.

Catkowita emisja w 2025 r. wyniosta
3 979 ton ekwiwalentu CO,,

Catkowita emisja w 2024 r. wyniosta 6 717,82 ton
ekwiwalentu CO,,.

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

REDUKCJA EMISJI DWUTLENKU WEGLA

W ostatnim okresie sprawozdawczym Grupa Summus
osiggneta znaczng redukcje emisji dwutlenku wegla w catym
swoim portfelu. Rozwdj ten wynika gtdwnie z wdrozenia
doktadniejszych wskaznikdw emisji i rosngcego udziatu energii
odnawialnej.

WPEYW UMOW NA ENERGIE ODNAWIALNA

Zgodnie z danymi za rok 2025 portfel zachowat wysoki
udziat energii odnawialnej, przy czym 88% zuzytej energii
elektrycznej pochodzito z ekologicznej energii elektrycznej.
Doprowadzito to do znacznego zmniejszenia ogdlnego sladu
weglowego portfela w poréwnaniu z rokiem ubiegtym.

Oznacza to redukcje o okoto 64% w ciggu trzech lat.
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Najbardziej znaczacy spadek odnotowano w emisjach w
zakresie 2, obejmujgce nabyta energie elektryczng i ciepto.
Przejscie na odnawialne Zrodta energii miato decydujacy
wptyw, zmniejszajac posrednie emisje i wzmacniajac
koncentracje Grupy Summus na neutralnosci weglowej i
zrownowazonym rozwoju.

Grupa Summus bedzie nadal stale ulepszac swoje strategie
pozyskiwania energii i budowacd ulepszone metody
raportowania, aby zmniejszy¢ swdéj wptyw na srodowisko

i zapewnic¢ zgodnosé¢ z dtugoterminowymi celami
zrownowazonego rozwoju.

WSKAZNIKI SPOLECZNE (ZAANGAZOWAN}IE
PRACOWNIKOW, ZADOWOLENIE NAJEMCOW)

Cel: przeprowadzanie badan satysfakcji najemcoéw i wdrazanie
usprawnien opartych na zasadach zrobwnowazonego rozwoju.

GLOWNE INICJATYWY:

¢ skuteczna komunikacja: regularne biuletyny,
aktualizacje e-mailowe i portale internetowe
dostarczajg najemcom waznych informacji dotyczacych
nieruchomosci

¢ szybkie rozwigzywanie problemow: specjalne kanaty
dla zgtoszen serwisowych i reklamacji zwiekszaja
zaufanie i poprawiajg satysfakcje

e zaangazowanie spotecznosci: wydarzenia spoteczne,
szkolenia i zajecia rekreacyjne pomagajg stworzyc
przyjemne i wspierajace srodowisko dla najemcoéw

e zmiany oparte na informacjach zwrotnych: regularne
ankiety pozwola zidentyfikowad potrzeby najemcoéw i
ukierunkowac rozwdj zarzadzania nieruchomosciami.

REALIZACJA PROGRAMU:

e ocena zadowolenia najemcdéw: ankiety i formularze
opinii monitorujg problemy najemcow i skutecznos¢
ustug

e poprawa zarzgdzania nieruchomosciami: modernizacja
procesdw konserwacji, sSrodkéw bezpieczenstwa i
pomieszczen wspodlnego uzytku

e ciggte monitorowanie i adaptacja: regularne
raportowanie zapewnia ciggte doskonalenie i
elastycznos$é w celu zaspokojenia potrzeb najemcow.

Wynik: proaktywne podejscie, ktére wzmacnia relacje
Z najemcami, zwieksza ich zadowolenie i podnosi
dtugoterminowa wartosé¢ nieruchomosci.

PARK TOWN / LITWA

INTEGRACJA ZROWNOWAZONEGO ROZWOJU Z
DZIAEALNOSCIA OPERACYJNA

Grupa Summus dostosowuje swoje procesy biznesowe do
celéw ESG, zapewniajgc zrownowazone praktyki w zakresie
optymalizacji zasobdéw, energooszczednych inwestycji i
odpowiedzialnych zakupodw.

PRZESTRZEGANIE ZASAD ZARZADZANIA:

Wyniki ESG sg doktadnie raportowane i przekazywane
inwestorom, najemcom i pracownikom. Kryteria
zrdwnowazonego rozwoju sg uwzgledniane w programach
szkolen i rozwoju pracownikdéw. Strategia ta zapewnia
dtugoterminowa stabilnos$é, najwyzszy poziom operacyjny
oraz zaufanie interesariuszy.

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

CELE KROTKOTERMINOWE:

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

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

CELE DEUGOTERMINOWE:

e osiggniecie do 2040 r. standarddw neutralnosci
weglowej wraz ze szczegdtowym planem dotyczacym
efektywnosci energetycznej, pozyskiwania energii
odnawialnej oraz kompensacji emisji dwutlenku wegla

e zapewnienie, aby 100% nowych inwestycji dotyczyto
budynkow posiadajgcych co najmniej certyfikat
BREEAM lub LEED

¢ wdrozenie najnowoczesniejszych technologii
inteligentnych budynkéw w 75% portfolio do 2030
r. w celu zwiekszenia efektywnosci energetycznej,
obnizenia kosztédw operacyjnych oraz poprawy
komfortu i bezpieczenstwa najemcow.

Aby zapewnic¢, ze cele zrownowazonego rozwoju Grupy
Summus przyniosg wymierne efekty, cele te sg powigzane z
konkretnymi oczekiwanymi rezultatami i jasnymi podstawami,
ktdre wykraczajg poza bezposredniag dziatalnos¢ i obejmuja
caty tancuch dostaw (np. zaangazowanie dostawcow

i najemcoéw w inicjatywy dotyczace energii, na rzecz
zmniejszenia zuzycia energii, odpadoéw i wody, by wzmocnic¢
efekt). Grupa zapewni przejrzyste raportowanie postepow

w realizacji tych celdw, szczegdtowo opisujgc strategie
sprostania wyzwaniom oraz nakreslajac przyszte plany
osiggniecia tych ambitnych celéw. To kompleksowe podejscie
do zréwnowazonego rozwoju, ktére zostato podsumowane

w ponizszej tabeli, wykracza poza bezposrednig dziatalnos¢
Grupy i $wiadczy o jej szerszym zaangazowaniu w te kwestie.
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WSKAZNIKI ZARZADZANIA

Wskaznik

Efektywnosé ener-
getyczna (KWh/m?)

Stan na rok 2025

159

Cel 2026

153

Cel 2035

100

Gtéwne
osiggniecia

W 2025 r. catkowite zuzycie energii w
ramach portfela wyniosto 54 665 MWh,
co odpowiada ogdlnej intensywnosci
zuzycia energii na poziomie 159 kWh/
m?. Osiggnieto wczesniejszy cel w
zakresie efektywnosci energetycznej na
rok 2025, wynoszacy 187 kWh/m?, co
oznacza spadek zuzycia energii 0 10%
w pordwnaniu z poziomem z 2021 roku,
a takze nizszy poziom emisji dwutlenku
wegla i wieksze wykorzystanie energii
odnawialnej.

Nowy cel: zmniejszenie intensywno-

$ci zuzycia energii do 153 kWh/m?, ze
szczegodlnym uwzglednieniem obiektéw o
najwiekszym wptywie: Libero, Riga Plaza

i Lakeside. Gtéwne dziatania obejmuja
optymalizacje zuzycia energii, obowigz-
kowe etykiety energetyczne i sprawoz-
dawczos¢ CRREM, a takze wdrazanie
rozwigzan w zakresie energii odnawialnej,
w tym energii stonecznej (PV), budowe
parkingow z dachami pokrytymi panelami
stonecznymi, wykorzystanie potencjatu
energii wiatrowej oraz rozwigzania w
zakresie magazynowania energii. Dodat-
kowy wzrost efektywnosci energetycznej
zostanie osiggniety dzieki modernizacji
automatyki budynkoéw i systemow oswietle-
niowych oraz rozbudowie instalacji technicz-
nych. Grupa analizuje rowniez zewnetrzne
zrédta finansowania i dotacje majace na celu
wsparcie inwestycji.

Do 2035 roku celem Grupy Su-
mmus jest osiggniecie catkowi-
tej niezaleznosci energetycznej
poprzez wykorzystanie energii
stonecznej, wiatrowej i rozwia-
zan w zakresie magazynowania
energii wraz z obowigzkowymi
oznaczeniami energetycznymi
na wszystkich nieruchomo-
dciach.

Taksonomia

30%

50%

75%

Zgodnosé
taksonomii
taksonomii
(% aktywow
spetniajgcych
wymogi)

Libero (centrum handlowe), Lakeside
(budynek biurowy) i React (budynek
biurowy) spetniajg kryteria taksonomii
UE. W 2024 r. wskaznik zgodnosci z
taksonomig UE wynidst 15%, a w 2025 r.
do portfela dotaczyto centrum Libero,
dzieki czemu osiggnieto wyznaczony na
2025 r. cel na poziomie 25%.

Na rok 2026 wyznaczono nowy cel, jakim
jest osiggniecie 50% zgodnosci z wymo-
gami taksonomii UE. Grupa kontynuuje
wycene dodatkowych aktywow i dosto-
sowywanie ich do kryteriow taksono-
micznych, cho¢ zmiany regulacyjne moga
wptyngé na harmonogram wdrozenia.

Cel: do 2035 r. osiggniecie 75%
zgodnosci aktywow poprzez
inwestycje w energie odnawial-
na, projekty efektywnosciowe i
zielone certyfikaty.

Certyfikacja

96%

96%

100%

W 2025 roku Riga Plaza uzyskata w
systemie oceny BREEAM poziom ,Very
Good". Po uzyskaniu tego certyfikatu
96% portfela Grupy Summus posiada
certyfikat BREEAM, co stanowi najwyz-
szy w historii grupy odsetek certyfiko-
wanych nieruchomosci.

Starsze i mniejsze aktywa (De La Gardie,
Stora i Mediq) nie sg certyfikowane ze
wzgledu na ograniczenia dotyczace
wykonalnosci. Cel na rok 2026: utrzyma-
nie obecnego zakresu certyfikacji oraz, w
miare mozliwosci, podniesienie poziomu
istniejgcych certyfikatow.

Do 2035 roku Grupa Summus
stawia sobie za cel osiggniecie
100-procentowego pokrycia
certyfikatami, priorytetowo
traktujgc odnowienie certyfi-
katéw BREEAM In-Use i LEED,
ktoére sg zgodne ze standardami
inwestoroéw i bankow.

Udziat zielonej
energii
elektrycznej

88%

95%

100%

(%)

Udziat energii odnawialnej w portfelu
wzrdst do 88% (2024: 87%), co pozwoli-
to utrzymac wysoki poziom wykorzysta-
nia zielonej energii w catym portfelu.

Grupa Summus jest bliska osiggnigcia
swojego celu, jednak niektore aktywa
znajdujace sie w Estonii wymagaja jeszcze
dostosowania.

Wykorzystanie wytgcznie zielo-
nej energii elektrycznej.

Zuzycie wody

0,34 m3/m?

0,33 m3/m?

-10%

(m?)

Catkowite zuzycie wody w ramach port-
fela wyniosto 117 267 m3, co odpowiada
w przyblizeniu wskaznikowi intensywno-
$ci zuzycia wody na poziomie 0,34 m3/
m?. Chociaz catkowite zuzycie w ramach
portfela wyniosto w 2024 r. 104 050

m?, roczne poréwnanie wartosci bez-
wzglednych nie jest w petni miarodajne,
poniewaz w okresie sprawozdawczym
nastapity istotne zmiany w sktadzie
portfela, w tym sprzedaz niektérych
aktywow oraz nabycie nowych nieru-
chomosci.

W przysztosci w ramach monitorowania
efektywnosci wiekszg uwage bedzie

sie przyktadac¢ do wskaznikéw inten-
sywnosci zuzycia wody (m3 GFA na m?;
GFA - powierzchnia brutto) zamiast do
wartosci bezwzglednych. Nasze przyszte
cele koncentruja sie na poprawie efek-
tywnosci mierzonej na metr kwadratowy
powierzchni brutto, przy czym dazymy
do osiggniecia rocznego zmniejszenia
zuzycia wody o 3-5% dzieki zastosowaniu
technologii oszczedzajgcych wode oraz
zoptymalizowanym praktykom zarzadza-
nia.

Integracja technologii oszcze-
dzania wody, optymalizacja
strategii zarzgadzania i promo-
wanie odpowiedzialnego korzy-
stania z wody wsrod najemcow

i pracownikow. Dziatania te sg
zgodne z wymogami taksonomii
UE, zwiekszajac zrownowazony
rozwoj, ograniczajac wptyw na
Srodowisko i przyczyniajac sie
do osiggniecia globalnych celow
w zakresie ochrony waod.

Zarzadzanie
odpadami wskaz-
nik gromadzenia
danych (%)

97%

100%

100%

Odsetek aktywow
z petnymi danymi
dotyczacymi
odpadow (%)
(emisje w
zakresie 3)

Grupa Summus wdrozyta kompleksowy
system gromadzenia danych dotycza-
cych odpaddéw w Polsce, na totwie i na
Litwie, natomiast w Estonii wdrozenie
tego systemu jest nadal w toku. Celem
jest osiggniecie 100% pokrycia danymi
dotyczacymi odpaddow, aby umozliwic
doktadne rozliczenie emisji w Zakresie

3 oraz zapewnic¢ zgodnos¢ z wymogami
sprawozdawczosci GRESB i taksonomii UE.

Do 2026 r. osiggna¢ 100% monitorowania
odpaddéw, umozliwiajac doktadne rozli-
czenie emisji w Zakresie 3 na potrzeby
obliczen za rok 2027 oraz wskaznika
intensywnosci odpadow na przysztosc.

Do 2035 r. sprawozdawczosé
w zakresie odpadow zosta-
nie w petni zdigitalizowana, a
ulepszone praktyki sortowania
i ponownego wykorzystania
zostang wdrozone.
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Wskaznik

Emisja CO, w
tonach rocznie

Stan na rok 2025

3979

Cel 2026

3000

Cel 2035

Neutralnos$é¢ weglowa do 2040 r.

taczna emisja CO,
(w tonach rocznie),
metoda rynkowa

Dane dotyczace emisji gazéw cieplar-
nianych (GHG) w zakresie 1, 2 oraz
wybranym zakresie 3 w ramach portfela
Grupy Summus zostaty niezaleznie zwe-
ryfikowane zgodnie z norma ISO 14064
-3967. 0Od 2021 roku Grupa zmniejszyta
emisje CO, o0 79%, osiggajac w 2024
roku poziom 6 718 ton.

W 2025 r. zrealizowano wyznaczony cel
utrzymania emisji ponizej 6 500 ton,
przy czym redukcja emisji w zakresie 1i
zakresie 2 pozostaje priorytetem.

Celem Grupy jest zmniejszenie catkowitej
emisji CO, do 3 000 ton rocznie, poprzez
skupienie sie na redukcji emisji w zakresie
2 oraz w zakresie 3 zwigzanym z najem-
cami, a to poprzez zwiekszenie wykorzy-
stania energii elektrycznej pochodzacej
ze zrédet odnawialnych, zaangazowanie
najemcow oraz poprawe efektywnosci
energetycznej. Ponadto Grupa zapewnia
spdjne obliczanie powierzchni brutto
(GFA) w oparciu o uznane standardy, takie
jak BOMA Z65.1 lub IPMS 2, w celu zwiek-
szenia doktadnosci i porownywalnosci
wskaznikow intensywnosci emisji.

ograniczenie emisji w zakresie
1i zakresie 2 0 90% do 2035 r.
w pordwnaniu z rokiem 2021,
przechodzac w przypadku
budynkéw energochtonnych
na systemy cieptownicze o
niskiej emisji dwutlenku wegla
oraz energie geotermalna, a
takze rozwazajac rozwigzania
w zakresie kompensacji emisji
dwutlenku wegla.

Cel: neutralnos¢ weglowa do
2040'r.

Ekologiczne
umowy hajmu

12%

18%

70%

(% portfela)

W 2025 r. poziom ten utrzymat sie na
poziomie z 2024 r.

Do 2026 roku wszystkie nowe i odnawia-
ne umowy najmu beda zawieraty klauzule
dotyczace zrownowazonego rozwoju, a
docelowy udziat umoéw ekologicznych ma
wynie$¢ 18-20%.

Cel ten bedzie realizowany
stopniowo, w miare wygasania
umow najmu lub koniecznosci
ich zmiany. Postanowienia pol-
skiego porozumienia w sprawie
zielonego tadu sg przedmiotem
postepowania.

Wskaznik satys-
fakcji klienta

79

85

90

Wskaznik

Badanie przeprowadzono w drugiej
potowie 2025 roku. Z inicjatywy za-
rzadcow nieruchomosci opracowano
program ulepszen.

Kolejne badanie zaplanowano na drugi
kwartat 2026 roku. Celem na rok 2026
jest wdrozenie we wszystkich krajach
ujednoliconego cyklu angazowania na-
jemcow i zbierania opinii, zapewniajacego
spojnosc¢ metodologiczng, jednolite spra-
wozdawczos$¢ oraz wymierne wyniki w
zakresie wprowadzanych ulepszen. Celem
jest skonsolidowanie najlepszych praktyk
zidentyfikowanych w 2025 roku.

Zadowoleni najemcy z wiek-
szym prawdopodobienstwem
pozostang zwigzani z Grupa
przez dtuzszy czas i sg mniej
wrazliwi na zmiany cen.

Indeks satysfakcji
pracownikéw

85

90

95

Wskaznik

Badanie przeprowadzone w pierwszej
potowie 2025 roku przyniosto pozytyw-
ne wyniki. Na tej podstawie opracowano
program ulepszen.

Kolejne badanie zaplanowano na drugi
kwartat 2026 roku. Na podstawie wyni-
kéw badania Grupa Summus zatwierdzita
plan dziatania dotyczgcy zaangazowania
pracownikdw na rok 2026.

Grupa wierzy, ze zadowoleni i
zmotywowani pracownicy two-
rzg wieksza wartosc¢ zarowno
dla samej Grupy, jak i dla jej
klientow.

Weryfikacja
dostawcéw

20%

40%

90%

(% dostawcow)

Struktura i tre$¢ zostaty przygoto-
wane pod katem prawnym, a proces
screeningu zostat wdrozony. Odbyto sie
spotkanie z polskim zespotem w celu
omowienia wdrozenia procedury weryfi-
kacji dostawcow.

Wdrozenie procesu weryfikacji dostaw-
cow w odniesieniu do 40% gtédwnych
partnerow w celu wzmocnienia zasad od-
powiedzialnego zaopatrzenia i zarzadza-
nia ryzykiem w catym portfelu. Wdrozenie
rozwigzania wspiera szkolenie z zakresu
weryfikacji dostawcéw skierowane do
zarzadcow nieruchomosci, majace na celu
poprawe stosowania zasad odpowiedzial-
nego zaopatrzenia.

Wdrozy¢ proces weryfikacji we
wszystkich krajach.

GRESB

82 punktéw

85 punktéw

Top 25%

A W 2N
..
o
GRESB

Punkty

Wynik GRESB poprawit sie do 82
punktéw, w poréwnaniu z 71 punktami
w 2024 roku. Wynik wzrdst o 11 punktow
(+15,5%), dzieki czemu osiggnieto wy-
znaczony na rok 2025 cel wynoszacy 80
punktow.

Grupa usuneta niedociggniecia stwierdzo-
ne w zesztorocznym whniosku i przygoto-
wuje sie do ztozenia wniosku na rok 2026.
Gtowne priorytety obejmujg zmniejszenie
zuzycia energii, zwiekszenie udziatu
certyfikowanych aktywoéw, poprawe
klasyfikacji efektywnosci energetycznej,
usprawnienie gromadzenia danych doty-
czacych odpaddéw oraz maksymalizacje
produkcji wtasnej energii przy jedno-
czesnej redukcji emisji CO,. Za nowy cel
wyznaczono 85 punktow.

Dtugoterminowym celem Grupy
jest znalezienie sie w pierwszej
¢wiartce grupy poréownawczej,
CcO oznacza wynik na poziomie
okoto 85 punktdw.

Podsumowanie

Grupa Summus nieustannie angazuje sie w dziatania na rzecz dtugoterminowego zrownowazonego rozwoju, efektyw-
nosci energetycznej oraz zgodnosci z wymogami ESG, zapewniajac stabilnos¢ finansowa i operacyjna. Firma znaczaco
zmniejszyta emisje CO,, poprawita zasieg zielonych certyfikatow i rozszerzyta inicjatywy zwigzane z efektywnoscia
energetyczna. Plan zaktada zintegrowanie zgodnosci z taksonomia we wszystkich dziataniach do 2035 roku. Grupa
Summus dazy do osiggniecia neutralnosci weglowej w zarzadzaniu nieruchomosciami do 2040 roku.
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3.7. TAKSONOMIA UNII
EUROPEJSKIEJ

Grupa Summus sledzi rozwdj ram taksonomicznych UE i oce-
nia zgodnosc¢ swojej dziatalnosci w zakresie nieruchomosci z

kryteriami taksonomicznymi, zwtaszcza w kontekscie dziatal-
nosci gospodarczej sekcji 7.7 - Nabywanie i prawo wtasnosci
budynkéw.

Chociaz grupa przygotowuje swoje wewnetrzne systemy
sprawozdawczosci pod katem przysztych wymogow regula-
cyjnych, oficjalne obowigzki sprawozdawcze dotyczace tak-
sonomii moga by¢ wprowadzane stopniowo, w zaleznosci od
harmonogramu wdrazania dyrektywy w sprawie sprawozdaw-
czosci dotyczacej zrdwnowazonego rozwoju przedsiebiorstw
(CSRD).

ZAKRES WSZYSTKICH CELOW
SRODOWISKOWYCH | ZGODNOSC Z
TAKSONOMIA UE

Grupa Summus przestrzega ram taksonomii UE w celu zapew-
nienia przejrzystej sprawozdawczosci w zakresie zrownowa-
zonego rozwoju i wzmocni zgodnos$¢ poprzez nastepujgce
dziatania:

e Certyfikaty BREEAM i LEED
¢ Zaangazowanie interesariuszy

* Wdrazanie technologii inteligentnych budynkéw w celu
zwiekszenia efektywnosci energetycznej.

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

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

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

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

Korzystajgc z ram SSP, Grupa rownowazy inwestycje

w zrownowazony rozwoj z trendami gospodarczymi,
zapewniajac odpornosc portfela i zgodnosé z przepisami, co
sprzyja dtugoterminowemu wzrostowi.

PARK TOWN / LITWA

3.8. CERTYFIKATY | NAGRODY

CERTYFIKATY BREEAM | LEED

efektywnosci energetycznej w swoich portfelach. Grupa
aktywnie stara sie o uzyskanie uznanych na arenie miedzyna-
rodowej certyfikatéow BREEAM i LEED, aby zapewni¢ wy-

soki poziom dziatan proekologicznych oraz zrownowazone
zarzadzanie. Ponizej znajduje sie przeglad aktualnego stanu
certyfikacji nieruchomosci Grupy w réznych regionach, a takze
przysztych celow certyfikacji i klas charakterystyki energe-
tycznej budynkow.

Kraj Projekt Certyfikat Aktualny
314113
Estonia Veereni 51 LEED O+M Gold
Veereni 53 LEED O+M Gold
totwa Riga Plaza BREEAM In-Use Very 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
BOD BREEAM In-Use Good
Polska React BREEAM NC 2016 Excellent
React WELL Platinum
Lakeside BREEAM Outstanding
Lakeside WELL Gold
Libero BREEAM In-Use Outstanding

Grupa Summus bedzie nadal przestrzegac¢ najwyzszych stan-
darddéw w zakresie ochrony srodowiska poprzez aktywne pod-
noszenie poziomow certyfikacji swoich aktywoéw. Grupa dazy
do zapewnienia dtugoterminowych korzysci dla interesariuszy
poprzez ciagte inwestycje w efektywnosc¢ energetyczna i
zrownowazony rozwoj, jednoczesnie zmniejszajgc swoj wptyw
na srodowisko.
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NAGRODY | WYROZNIENIA
BRANZOWE

Grupa Summus zajeta drugie miejsce

w konkursie Nasdaqg Baltic Awards

2025 w kategorii najlepszych relacji
inwestorskich na rynku First North, co
odzwierciedla zaangazowanie Grupy w
przejrzystosc¢, odpowiedzialne inwesto-
wanie oraz zrownowazony rozwoj w sekto-
rze nieruchomosci w krajach battyckich.

Grupa podkresla, ze silne relacje inwestorskie sg zgodne z za-
sadami ESG, zapewniajac zaangazowanie interesariuszy przy
jednoczesnym promowaniu odpornego i przysztosciowego
portfela. Grupa Summus pozostaje zaangazowana w zarza-

dzanie Grupa, zrownowazony rozwdj oraz relacje z inwestorami.

3.9. ZMIANY WPROWADZONE W
NIERUCHOMOSCIACH

CENTRUM HANDLOWE RIGA PLAZA

ODPOWIEDZIALNOSC SPOtECZNA | WPEYW NA
SPOLECZNOSC:

* Bezptatne wyktady dla rodzicéw na temat opieki nad
dzie¢mi.

« Wsparcie szpitala dzieciecego poprzez przekazanie
dyn w wieczér Halloween.

¢ Podziekowania dla pielegniarek ze Szpitala nr 2 w
Rydze z okazji Miedzynarodowego Dnia Pielegniarek.

¢ Darowizny: kampanie na rzecz schronisk dla zwierzat,
inicjatywy majace na celu zwiekszenie swiadomosci
na temat cukrzycy, kampanie na rzecz oddawania krwi
oraz dziatania majgce na celu zwiekszenie swiadomosci
na temat raka piersi.

* Sensoryczna ,godzina ciszy” dla wrazliwych gosci

e Centrum handlowe przyjazne zwierzetom, w ktérym
mile widziane sg rowniez czworonozni przyjaciele.

¢ Bezptatne treningi biegowe w sobotnie poranki w
marcu, kwietniu i maju, majgce na celu zachecenie
lokalnej spotecznosci do prowadzenia aktywnego
trybu zycia.

* Lokal wyborczy w centrum handlowym Riga Plaza
podczas wyborow samorzadowych w totwie, ktore
odbyty sie 7 czerwca 2025 .

e Dzien bezpieczenstwa dla uczniow, poswiecony
bezpieczenstwu w ruchu drogowym i w Internecie.

ZROWNOWAZONY ROZWOJ | REDUKCJA ODPADOW:
¢ W sklepach plastikowe torby zastgpiono torbami
wielokrotnego uzytku.

¢ Akcje zbidrki odziezy organizowane przez H&M i
LAUTUS z myslg o ponownym wykorzystaniu.

e Punkty zbidrki butelek, tekstyliow, sprzetu
elektronicznego i odpaddw niebezpiecznych.

« Dekoracje sezonowe sa wynajmowane zamiast
kupowane.

ZIELONA ENERGIA | EFEKTYWNOSC ENERGETYCZNA:

*« Ciggte monitorowanie systemu BMS w celu
zapewnienia optymalnego mikroklimatu w
pomieszczeniach.

RIGA PLAZA / EOTWA

«  Wprowadzenie nowoczesnych, energooszczednych
urzadzen.

¢ W 100% zielona energia elektryczna oraz stacje
tadowania samochoddw elektrycznych dla gosci.

e Zainstalowano dwie nowe energooszczedne schody
ruchome.

¢ Montaz paneli stonecznych o mocy 406 kW.

Riga Plaza nieustannie angazuje sie na rzecz zrdwnowazonego
rozwoju, dobra spotecznosci oraz budowania bardziej
ekologicznej przysztosci.

CENTRUM HANDLOWE NORDIKA

W 2025 roku w Nordica zrealizowano szereg waznych
projektéow majacych na celu wspieranie zréwnowazonej
mobilnosci i odpowiedzialnego gospodarowania zasobami.

Zainstalowano nowga stacje tadowania samochodoéw
elektrycznych firmy Eleport. W rezultacie klienci Nordika moga
teraz tadowac swoje pojazdy elektryczne za posrednictwem
dwdch réznych dostawcow ustug, co poprawia dostepnosdé i
wspiera wdrazanie bardziej ekologicznych srodkéw transportu.
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Ponadto udoskonalono system zbidrki kartonu.
Dotychczasowe pojemniki do segregacji odpaddw o matej
pojemnosci zostaty zastgpione pojemnikami prasujgcymi o
duzej pojemnosci, a ponadto zawarto umowe z firma Grigeo
na odbidr znacznie wiekszej ilosci kartonu do recyklingu.
Dzieki tej inicjatywie firma Nordika usprawnita swoje praktyki
w zakresie gospodarki odpadami i aktywnie wspiera recykling.

Na terenie Nordiki zainstalowano réowniez stacje tadowania
hulajnég elektrycznych marki Bolt. Poniewaz wczesniej taka
infrastruktura nie byta dostepna, rozwigzanie to pozwala
odwiedzajgcym w cieplejszych porach roku dotrze¢ do
centrum handlowego, korzystajgc z ekologicznych srodkow
mikromobilnosci, zamiast samochodu lub transportu
publicznego.

WAZNY ETAP W OSIAGANIU EFEKTYWNOSCI
KOSZTOWEJ W CENTRUM HANDLOWYM
DAMME

W okresie, gdy spoétka nalezata do Grupy Summus, Damme
osiggata stabilne, dobre wyniki operacyjne i zapewniata
atrakcyjny zwrot z inwestycji. Wedtug stanu na pazdziernik
2025 r. roczny dochdd netto z wynajmu (NOI) nieruchomosci,
liczony od poczatku roku, wynidst okoto 2,6 min euro, co
stanowi znaczny wzrost w poréwnaniu z 1,8 min euro w 2022
r., kiedy to centrum zostato nabyte.

Ulepszenia eksploatacyjne wprowadzone w trakcie okresu
posiadania znacznie poprawity rowniez efektywnosc¢
energetyczng budynku. W ciggu trzech lat wskaznik
efektywnosci energetycznej spadt z poziomu 321,4 kWh/
(m?rok) w 2022 r. do poziomu 236,7 kWh/(m?rok) w 2024

r., CoO oznacza spadek energochtonnosci o 26%. Do potowy
2025 roku osiggnieto dodatkowy spadek o0 10%. W wyniku
tych dziatan obiekt Damme stat sie jedna z nieruchomosci w
portfelu Grupy Summus, w ktorej efektywnos$c¢ energetyczna
poprawita sie najszybciej, przyczyniajac sie jednoczesnie do
poprawy warunkéw srodowiskowych zaréwno dla najemcow i
gosci, jak i wspierajac bardziej ekologiczna przysztosc.

We wrzesniu 2023 r. zoptymalizowano system zarzadzania
budynkiem (BMS), co spowodowato znaczne zmniejszenie
zuzycia energii na ogrzewanie budynku. Juz samo zuzycie
energii na ogrzewanie spadto 0 49,5% po wprowadzeniu
ulepszen. Spadek byt tak znaczny, ze przedsiebiorstwo
zajmujace sie ogrzewaniem miejskim skontaktowato sie z
kierownictwem centrum, aby upewnic sie, ze system grzewczy
budynku dziata prawidtowo po gwattownym spadku zuzycia
energii.

Centrum handlowe Damme odnotowato wysokg rentownosé,
do czego przyczynity sie dtugoterminowe umowy najmu oraz
stabilna struktura najemcow. Przy zainwestowanym kapitale
wtasnym w wysokosci okoto 9,3 min euro w okresie posiadania

utworzono znaczng wartosé, zwiekszajac wartosc¢ inwestycji
1,9-krotnie.

3.10. PERSPEKTYWY NA
PRZYSZLOSC

DLUGOTERMINOWA WIZJA
ZROWNOWAZONEGO ROZWOJU

Grupa Summus jest zaangazowana w dtugoterminowy
program zréwnowazonego rozwoju, wyznaczajac konkretne
cele w zakresie promowania neutralnosci weglowej, wdrazania
energii odnawialnej i wptywu spotecznego do 2040 r. i
pozniej. Wizja ta opiera sie na strategicznych wysitkach Grupy
majacych na celu zmniejszenie jej wptywu na srodowisko,
poprawe wydajnosci operacyjnej i zwiekszenie wartosci jej
aktywow poprzez zrownowazone innowacje.

Grupa Summus opracowata szczegoétowy plan dziatania i
harmonogram, aby osiggna¢ neutralnos$¢ emisyjng w catym
portfelu nieruchomosci.

PODEJSCIE OBEJMUJE:

¢ Celeipoziomy redukcji: etapowy plan wdrazania
srodkow efektywnosci energetycznej we wszystkich
nieruchomosciach, w ramach ktérej ustalono jasne cele
redukcji emisji gazéw cieplarnianych, 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.

e Zrédwnowazony rozwoj oparty na technologii:
wdrazanie systemow automatyzacji i monitorowania
opartych na sztucznej inteligencji w celu zwiekszenia
efektywnosci energetycznej i optymalizacji wydajnosci.

* Certyfikacja i zgodnos¢ z ESG: ciggte starania o
uzyskanie certyfikatéw BREEAM, LEED i innych
zielonych certyfikatéow w celu potwierdzenia przyjaznej
dla srodowiska i zrownowazonej wydajnosci.

«  Wptyw spoteczny i lokalny: zaangazowanie w
programy réznorodnosci, integracji i integraciji
spotecznej, aby zapewnidé, ze ambicje Grupy Summus
w zakresie zrbwnowazonego rozwoju wykraczaja poza
cele srodowiskowe.

WIZJA ZROWNOWAZONYCH NIERUCHOMOSCI

Grupa Summus ksztattuje inteligentng i zrdwnowazona
przysztosé 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 bezpieczenstwa
energetycznego i oszczednosci kosztow.

*« Efektywnosc¢ energetyczna i automatyzacja oparta na
sztucznej inteligencji - zastosowanie inteligentnych
systemow automatyzacji w celu optymalizacji zuzycia
energii i zmniejszenia ilo$ci odpadow.

*« tadowarki do pojazdéw elektrycznych i wiaty solarne -
inwestowanie w infrastrukture pojazdow elektrycznych
w celu wspierania ekologicznej mobilnosci i celéw
zrdwnowazonego rozwoju.

¢ Magazynowanie energii i optymalizacja sieci - badanie
rozwigzan w zakresie magazynowania energii w celu
maksymalizacji wykorzystania energii odnawialnej.

¢ Budynki o wysokiej efektywnosci energetycznej - cel:
osiggniecie 15-procentowej poprawy efektywnosci
energetycznej dzieki ulepszonym projektom budynkéw
i inteligentnym rozwigzaniom w zakresie zarzadzania.

STRATEGICZNY WPLYW: NIZSZE KOSZTY | WYZSZA
WARTOSC

Inicjatywy te maja na celu zmniejszenie kosztéw operacyjnych
(OPEX), zwiekszenie dochodu operacyjnego netto (NOI)

i stymulowanie wzrostu wartosci w catym portfelu Grupy
Summus, zapewniajgc dtugoterminowa rownowage finansowa
i Srodowiskowa.
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BUDYNEK JEST ENERGOOSZEDNY |
WYTWARZA ENERGIE NA WEASNE POTRZEBY

PANELE SEONECZNE ENERGIA WIATROWA
Panele fotowoltaiczne wytwarzaja Wiatry sa czesto najsilniejsze zima,
szczytowa ilos¢ energii w potudnie, gg;’;@%’:i(\;\/pg?jgr:iZfT;ajgkiaézjzccezgyt
ale nie dziataja wnocy. energii elektrycznej sg najwyzsze.
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STRATEGICZNY
PLAN DZIALAN NA
RZECZ OSIAGNIECIA
NEUTRALNOSCI

WEGLOWEJ

%40

ZAKRES 2
POCZATEK 2021

Gromadzenie
danych dotyczgcych
zuzycia: ogrzewanie,
chtodzenie, energia

elektryczna,

woda

ZAKRES 1
POCZATEK 2021

Wykorzystanie
zakupionej energii Petna
inwentaryzacja gazéw
cieplarnianych dla
Zakresu 1

Ustalenie celdw redukcji
emisji zgodnie z
porozumieniem

paryskim

STRATEGICZNY PLAN DZIAl".AN NA RZECZ
OSIAGNIECIA NEUTRALNOSCI WEGLOWEJ

ZAKRES 1

Zuzycie paliwa, czynnikow

Emisje chtodniczych i eksploatacja

Zwigzane z budynku Inwentaryzacja emisji i od
@G podstawo- wdrozony program redukcji. 2021

-wa’d_2|aial- Emisje zwigzane z podstawowa

-noscia

dziatalnoscia

ZAKRES 2

* 4

ZAKRES 3

Monitorowanie dostaw energii
elektrycznej i ciepta z sieci

Zakup energii odnawialnej od
i poprawa efektywnosci
energetycznej Zakupiona
energia

Energia
nabyta

Zuzycie energii elektrycznej
przez najemcow, aktywa

Wielkosci zarzadzane posrednio oraz

W& tcucna 092 25
taincuchu ) . 2025
wartosci Stopniowe rozszerzanie

kategorii z Zakresu 3 Emisje w
taricuchu wartosci

KOLEJNY ETAP

a4

2025 R. - EMISJE W PORTFELU (metoda rynkowa)
Zakres 1+ 2 2 859 tCOe
Zakres1+2+3 3 979 tCOe

Ekologiczne umowy najmu,
angazowanie dostawcoéw, gospodarka
0 obiegu zamknietym oraz plany
energetyczne najemcow

Dekarboni-
zacja tancu-
cha wartosci

ZOBOWIAZANIE DO OSIAGNIECIA
NEUTRALNOSCI WEGLOWEJ
Zgodnie z globalnymi celami klimatycznymi oraz celami

porozumienia paryskiego, Grupa Summus jest zdecydowanie
zaangazowana w osiggniecie neutralnosci emisyjnej w zakresie

W& v
ZAKRES 3

POCZATEK 2025

Emisje w taricuchu wartosci

84

Strategie ograniczania
emisji posrednich
powstajgcych w
tarnicuchu wartosci

Zuzycie energii elektrycznej
przez najemcdow, zuzycie
energii przez posrednio

zarzadzane aktywa, emisje
zwigzane z gospodarka

odpadami, podroéze
stuzbowe i ustugodawcy
(dodawane
stopniowo).

dziatalnosci zwigzanej z zarzgdzaniem nieruchomosciami
najpdzniej do 2040 roku. Zobowigzanie to obejmuje emisje
z zakresu 1i 2 (Scope 1i Scope 2), majac na celu osiggniecie
neutralnosci klimatycznej w catym portfelu.

CELE REDUKCJI EMISJI:

Zmniejszenie bezwzglednych emisji gazdw cieplarnianych z za-
kresu 1i 2 przy wykorzystaniu roku 2021 jako poziomu bazowego.

CEL:
¢ 100% odnawialnych zrédet energii.

e Certyfikacja wszystkich nieruchomosci zgodnie z
normami srodowiskowymi w celu uzyskania oceny
,Excellent” w systemie BREEAM.

¢ Wprowadzenie ekologicznych umdéw najmu, tak aby
objety one co najmniej 75% powierzchni nowych umow
najmu.

W 2025 roku Grupa Summus uwzglednita w obowigzkowej
sprawozdawczosci rowniez emisje z zakresu 3. Inwentaryzacja
gazdw cieplarnianych (GHG) zostata sporzgdzona zgodnie z
metodologig World Business Council for Sustainable Develop-
ment Greenhouse Gas Protocol. Gtéwnym celem Grupy pozo-
staje nadal redukcja emisji w zakresach 1i 2, przy czym dazy
sie do osiggniecia wymiernych zmniejszen w tych kategoriach.
Weryfikacja danych dotyczgcych gazdéw cieplarnianych opiera
sie na normie ISO 14064-3.

INTEGRACJA ENERGII ODNAWIALNEJ:

Przejscie na czysta energie: Grupa Summus bedzie nadal roz-
szerzac swoj portfel energii odnawialnej, koncentrujac sie na
energii stonecznej, wiatrowej i wodnej. Celem jest zapewnie-
nie, ze potrzeby energetyczne dziatalnosci Grupy i najemcow
sq zaspokajane ze zrownowazonych zrodet, zmniejszajac w ten
sposob zaleznos¢ od paliw kopalnych.

Inwestowanie w innowacje: Poprzez wdrazanie nowoczesnych
technologii i strategicznych partnerstw, Grupa dazy do zwieksze-
nia efektywnosci energetycznej i zmniejszenia sladu weglowego.

ZROWNOWAZONE PRAKTYKI | PODEJSCIE OPARTE NA
GOSPODARCE O OBIEGU ZAMKNIETYM:

Optymalizacja zasoboéw: Grupa Summus stosuje zasady go-
spodarki o obiegu zamknietym we wszystkich swoich dziata-
niach, aby ograniczyc¢ ilos¢ wytwarzanych odpadow i maksy-
malnie zwiekszy¢ efektywnos¢ wykorzystania zasobow.
Zaangazowanie tancucha dostaw: Grupa Summus wspdtpracu-

je z dostawcami i partnerami w celu promowania zrownowazo-
nych praktyk i redukcji emisji w catym tancuchu dostaw.
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MONITOROWANIE | RAPORTOWANIE:

Przejrzystosé: Postepy w realizacji celéw srodowiskowych
beda regularnie podawane do wiadomosci publicznej w celu
zapewnienia przejrzystosci i odpowiedzialnosci wobec zainte-
resowanych stron.

Ciggte doskonalenie: W oparciu o dane Grupa Summus nie-
ustannie ocenia swoje strategie i dostosowuje je, aby osiggnac
lub przekroczy¢ wyznaczone cele w zakresie redukcji emisji.

Grupa Summus zdaje sobie sprawe, ze osiggniecie neutralno-
$ci weglowej jest ztozong i ewoluujaca podrdza. Grupa jest
zaangazowana w realizacje tego celu i wspdtpracuje z part-
nerami przemystowymi, decydentami politycznymi, organami
wtadzy oraz spotecznosciami lokalnymi, aby promowac pozy-
tywne zmiany i wspiera¢ zrownowazong przysztosc.

NOWE KIERUNKI | ZAGROZENIA

ZMIANY KLIMATYCZNE | ZMIANY REGULACYJINE

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

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

PRZEJSCIE NA ENERGIE ODNAWIALNA | BEZPIECZENST-
WO ENERGETYCZNE

Trend: rosngce zapotrzebowanie na energie odnawialng, mo-
dernizacje sieci i magazynowanie energii w celu ztagodzenia
zmiennosci cen energii i zaleznosci od paliw kopalnych.

Ryzyko: wysokie poczatkowe koszty inwestycyjne oraz nie-
pewnosc¢ co do dostaw energii moga podwazyd sensownosc
przejscia na nowe rozwigzania w przypadku portfeli nierucho-
mosci uzaleznionych od tradycyjnych zrédet energii.

POSTEP TECHNOLOGICZNY I INTELIGENTNE BUDYNKI

Trend: Wdrozenie Al, 10T i automatyzacji do zarzadzania ener-
gia, bezpieczenstwem i wydajnoscig operacyjna.

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

POJAWIAJACE SIE OCZEKIWANIA INWESTOROW | NAJEMCOW
Trend: coraz czesciej preferowane sa zielone budynki, ela-
styczne przestrzenie do pracy i strategie inwestycyjne oparte
na kryteriach ESG.

Ryzyko: niespetnienie oczekiwan w zakresie zrownowazonego
rozwoju moze prowadzi¢ do nizszych wskaznikéw obtozenia,
obnizenia wartosci aktywow i trudnosci w zabezpieczeniu
finansowania.

PRESJA t ANCUCHA DOSTAW | KOSZTOW BUDOWY

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

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

STRATEGICZNA REAKCJA NA POJAWIAJACE SIE ZA-
GROZENIA

Aby zapobiegac pojawiajacym sie zagrozeniom, Grupa Sum-
mus podejmuje nastepujace dziatania:
e wzmochienie strategii odpornosci na zmiany klimatu i
przyspieszenie inicjatyw dekarbonizacyjnych.
« zwiekszenie inwestycji w energie odnawialng, magazy-
nowanie energii i technologie efektywnosciowe.
e rozszerzenie zarzadzania aktywami w oparciu o

sztuczna inteligencje w celu zwiekszenia wydajnosci
operacyjnej i doswiadczenia najemcow.

« komunikacja z inwestorami, urzednikami i najemcami
w celu dostosowania aktywow do zmieniajgcych sie
oczekiwan w zakresie ESG.

¢ wprowadzenie zrownowazonych praktyk w zakresie
zamowien publicznych w celu ograniczenia ryzyka w
taricuchu dostaw.

Poprzez proaktywne reagowanie na pojawiajgce sie trendy i
zagrozenia, Grupa Summus zapewnia sobie dtugoterminowa
odpornosé, przewage konkurencyjna i wktad w zrownowazong
przysztosé.

3.11. PODSUMOWANIE RAPORTU
DOTYCZACEGO ZROWNOWAZO-
NEGO ROZWOJU

Grupa Summus, we wspotpracy z Green Formula Capital,
rozwija zarzadzanie ESG w odpowiedzi na zmieniajace sie
przepisy. Ze wzgledu na zmiany regulacyjne i wzgledy ope-
racyjne harmonogram petnego wdrozenia plandw moze ulec
zmianie. Sprawozdawczos¢ jest zgodna z wymogami regu-
lacyjnymi i zasadami oceny istotnosci, zapewniajgc przej-
rzystosc¢ i zrownowazony rozwdj oraz przestrzeganie zasad
odpowiedzialnego inwestowania, co wynika z rosngcego
zapotrzebowania inwestoréw na przejrzystosc i inwestycje
spotecznie odpowiedzialne. Ponadto solidne ramy zarzadzania
Grupy zapewniajg zgodnosc¢ z taksonomig UE oraz dyrektywa
W sprawie sprawozdawczosci dotyczacej zrownowazonego
rozwoju przedsiebiorstw (CSRD), wzmacniajac przejrzystosc i
odpowiedzialnos$¢ w inicjatywach ESG.

W 2025 roku poczyniono znaczace poste-
py w zakresie optymalizacji efektywnosci
energetycznej, promowania inicjatyw na
rzecz oszczedzania energii oraz zwiekszania
zrownowazonhego rozwoju catego portfela.

Od momentu uruchomienia inicjatywy na rzecz poprawy efek-
tywnosci energetycznej efektywnosc¢ energetyczna portfela
poprawita sie z poziomu 251 kWh/m? do poziomu 159 kWh/m?,
co $wiadczy o znacznym postepie w ograniczaniu wptywu na
$rodowisko.

Patrzac w przysztosé, nacisk zostanie potozony na jeszcze
wiekszg efektywnos$¢ energetyczng, zwiekszenie wykorzysta-
nia energii odnawialnej i spetnienie standardéw zrownowazo-
nego rozwoju UE. Innowacje i strategiczne inwestycje pozo-
stajg kluczem do zwiekszenia wydajnosci, ograniczenia emisji
i promowania bardziej ekologicznej i odpornej przysztosci.
Wzrosta liczba certyfikatow zrownowazonego rozwoju, a 96%
aktywow jest obecnie certyfikowanych zgodnie ze standarda-
mi BREEAM, WELL i LEED.

Zarzadzanie wodga i odpadami bedzie nadal
ewoluowac - ustrukturyzowany plan dziata-
nia ma na celu zebranie 100% danych o od-

padach i poprawe wydajnosci do 2026 roku.

W przysztosci nadal bedziemy koncentrowac sie na
energii odnawialnej, zaciesnianiu wspdtpracy z najemcami
i spotecznosciami lokalnymi oraz wdrazaniu rozwigzan
cyfrowych majgcych na celu zwiekszenie efektywnosci
wykorzystania energii i zasobdéw. Opierajac sie na silnym
zarzadzaniu, strategicznych inwestycjach i wiodacej roli w
branzy, Grupa Summus stawia sobie za cel wyznaczanie
nowych standardow w zakresie zrownowazonego rynku
nieruchomosci, tworzac dtugoterminowa wartosc dla
inwestordéw, najemcodw i spoteczenstwa oraz wywierajac
pozytywny wptyw na srodowisko.
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4. SKONSOLIDOWANE SPRAWOZDANIE RACHUNKOWE

4.1. SKONSOLIDOWANE SPRAWOZDANIE FINANSOWE

(EUR) Nota 31.12.2025 31.12.2024
AKTYWA

Aktywa obrotowe

Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty 8 9 083431 8 616 689
Naleznosci z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate naleznosci 9 28 281898 26 053 017
Pozostate aktywa finansowe 10 4 630 526 4 805 031
Zapasy 460 3413
Aktywa obrotowe ogétem 41996 315 39 478 150
Aktywa trwate

Naleznosci z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate naleznosci 9 33290 77 100
Pozostate aktywa finansowe 10 12 556 577 041
Rzeczowe aktywa trwate n 1953 686 2023080
Wartosci niematerialne i prawne 292 2032
Inne inwestycje finansowe 12 6 665 141 125 000
Inwestycje w nieruchomosci 13 571350 000 508 644 295
Aktywa trwate ogétem 580 114 965 511 448 548
Aktywa ogétem 622 111 280 550 926 698
ZOBOWIAZANIA

Zobowiagzania krétkoterminowe

Zobowiazania z tytutu wynajmu 17 37 950 37 266
Zobowigzania z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate zobowigzania 14 22 060173 15 575 352
Oprocentowane zobowigzania kredytowe 16 13 760 549 25 316 066
Zobowiazania podatkowe 929 556 809 640
Zobowigzania krétkoterminowe ogétem 36 788 228 41738 324
Zobowigzania dtugoterminowe

Odroczone zobowigzania z tytutu podatku dochodowego 18 13 419 160 11162 969
Zobowigzania z tytutu wynajmu 17 2105043 2143 050
Zobowiazania z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate zobowiagzania 14 3713 527 9 498 571
Rezerwy 15 2 457158 10 800 788
Oprocentowane zobowigzania kredytowe 16 350162123 285 502 360
Zobowigzania z tytutu instrumentéw pochodnych 19 1424 545 2105 485
Zobowiazania dtugoterminowe ogétem 373 281556 321213 223
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(EUR) Nota 31.12.2025 31.12.2024

Kapitat wtasny 410 069 784 362 951547

Kapitat zaktadowy

Rezerwa dobrowolna 20 1200 000 1200 000
Pozyczki podporzadkowane 20 75 913 462 78 913 462
Zysk niepodzielony 1 055 660 14 617 295
Kapitat wtasny przypadajacy wspodlnikom jednostki dominujacej 112 307 200 83 394 415
Udziat niekontrolujacy 200 476 322 178 125 172
Catkowity kapitat wtasny 11565174 9 849 979
Zobowiazania i kapitat wtasny ogétem 212 041 496 187 975 151
Total liabilities and owners’ equity 622 111 280 550 926 698

Noty do skonsolidowanego sprawozdania finansowego na stronach 69-99 stanowig integralng czes¢ skonsolidowanego sprawoz-

dania finansowego.

4.2. SKONSOLIDOWANY RACHUNEK ZYSKOW | STRAT ORAZ INNE

SKONSOLIDOWANE WYNIKI CALKOWITE

(EUR) Nota 2025 2024
Przychody ze sprzedazy 21 55480 999 41278 222
Towary, surowce, materiaty i ustugi 22 -17 406 687 -11 982 262
Zysk netto z tytutu zmiany wartosci godziwej nieruchomo- 23 11681282 4 361706
$ci inwestycyjnych

Koszty pracy 24 -180 866 -143 569
Amortyzacja i utrata wartosci srodkow trwatych 25 -68 216 -76 053
Pozostate przychody 26 8292 758 550 864
Pozostate koszty 27 -3444 265 -2 654 953
Zysk operacyjny 54 355 005 31333 955
Zysk/strata ze zbycia jednostki zaleznej 29 -2 282 034 -
Przychody z tytutu odsetek 30 483 948 628 744
Koszty odsetek 31 -19 373179 -13 945 944
Pozostate przychody finansowe 32 1234 252 -
Pozostate koszty finansowe 33 - -4 628 060
Zysk przed opodatkowaniem 34 417 992 13 388 695
Podatek dochodowy 18 -2698 601 -474 054
Zysk netto 31719 391 12 914 641
Zysk netto przypisany wtascicielom jednostki dominujacej 30 004 196 11149 429
Udziaty niekontrolujgce w zysku netto 1715195 1765 212
Catkowite dochody ogdtem za okres sprawozdawczy

Udziat wtascicieli jednostki dominujacej w skonsolidowa- 30 004 196 11149 429
nym zysku

Udziaty niekontrolujgce w skonsolidowanym zysku 1715195 1765 212

Noty do skonsolidowanego sprawozdania finansowego na stronach 69-99 stanowig integralnag czes¢ skonsolidowanego sprawoz-

dania finansowego.
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4.3. SKONSOLIDOWANY RACHUNEK PRZEPLYWOW PIENIEZNYCH

(EUR) ) [e] £-] 2025 2024
Przeptywy pieniezne z dziatalnosci operacyjnej

Zysk operacyjny 54 355 005 31333 955
Korekty

Amortyzacja srodkdw trwatych, amortyzacja wartos$ci niematerialnych i n 68 216 76 053
prawnych oraz odpisy z tytutu utraty wartosci aktywow

Zysk/strata z tytutu zmiany wartosci godziwej nieruchomosci inwestycyjnych 13 -11 681282 -4 361706
Zysk/strata z tytutu sprzedazy nieruchomosci inwestycyjnych 26 -450 000 -
Amortyzowana optata za zawarcie umowy kredytowej -845 076 -
Inne korekty 17 968 -1762 938
Korekty ogétem -12 890 174 -6 048 591
Zmiana stanu zapasow 109 358
Zmiana stanu naleznosci z tytutu dostaw i ustug 9 -2 371159 -23 056 498
Zmiana zobowigzan zwigzanych z dziatalnoscig gospodarczg 14 2 031109 9175 499
Zmiana odpiséw 15 -8 305 680 459 563
Przeptywy pieniezne z dziatalnosci operacyjnej przed opodatkowaniem 32 819 210 11 864 286
Zaptacony podatek dochodowy -449 592 -181 201
Przeptywy pieniezne z dziatalnosci operacyjnej ogétem 32 369 618 11 683 085
Przeptywy pieniezne z dziatalnosci inwestycyjnej

Nabycia i ulepszenia inwestycji w nieruchomosci 13 -106 268 455 -92 323904
Odroczone ptatnosci zwigzane z nabyciem nieruchomosci 14 -7 679175 -
Nabycie innych inwestycji 12 -6 371000 -4 600 000
Sprzedaz jednostek zaleznych (netto) 29 25775 874 -
Wptywy ze sprzedazy nieruchomosci inwestycyjnych 13 4 350 000 -
Otrzymane odsetki od pozyczki 650 557 628 743
Przeptywy pieniezne z dziatalnosci inwestycyjnej ogétem -89 542 199 -96 295 161
Przeptywy pieniezne z dziatalnosci finansowej

Otrzymane pozyczki 16 79 680 378 141250 667
Sptaty otrzymanych pozyczek 16 -31137 871 -52 775 847
Wptywy z emisji dtuznych papierow wartosciowych 16 30 000 000 10 047 000
Sptaty obligacji 16 - -5 047 000
Zaptacone odsetki -19 373 383 -15 253 261
Koszty transakcyjne zwigzane z pozyczkami i finansowaniem -1283 244 -
Wyptacone dywidendy 34 -200 000 -879 363
Nabycie udziatéw niekontrolujgcych -8 607 -
Optaty za wynajem -37 950 -37 266
Przeptywy pieniezne z dziatalnosci finansowej ogétem 57 639 323 77 304 930
Przeptywy pieniezne ogétem 466 742 -7 307 146
Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty na poczatek okresu sprawozdawczego 8 616 689 15 923 835
Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty na koniec okresu sprawozdawczego 9 083 431 8 616 689

Noty do skonsolidowanego sprawozdania finansowego na stronach 69-99 stanowig integralng czes¢ skonsolidowanego sprawoz-
dania finansowego.
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4.4, SKONSOLIDOWANE ZESTAWIENIE ZMIAN W KAPITALE WEASNYM

Kapitat za- Dobrowol- Pozyczki Niepodzie- tacznie Udziat Kapitat
ktadowy ny kapitat podporzad- lony zysk niekontro- wtasny
rezerwowy kowane lujacy tacznie
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
Podporzadkowanie - - 1092 441 - 1092 441 - 1092 441
zobowigzan kredy-
towych
Sptaty kapitatu - - -3842 069 - -3 842 069 - -3 842 069
pozyczki podpo-
rzadkowanej
Odsetki naliczone - - - -1 088 251 -1 088 251 - -1 088 251
od pozyczek pod-
porzadkowanych
Dywidendy - - - - - -880 000 -880 000
Pozostate - - - 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
Zysk za rok spra- - - - 30004196 30004196 1715195 31719 391
wozdawczy
Podporzadkowanie - - 891 41 - 891411 - 89141
zobowigzan kredy-
towych
Sptaty kapitatu - - -4 453 046 - -4 453 046 - -4 453 046
pozyczki podpo-
rzadkowanej
Odsetki naliczone - - - -8914n -891 411 - -891 411
od pozyczek pod-
porzadkowanych
Dywidendy - - - -200 000 -200 000 - -200 000
Zmniejszenie do- - -3000000 - - =3000000 - =3000000
browolnych rezerw*
Saldo na dzien 1200 000 75 913 462 11055660 112 307 200 200476 322 11565174 212 041496

31.12.2025

* Dodatkowe informacje na temat zmniejszenia rezerw dobrowolnych przedstawiono w nocie 20.

NOTE 1. GENERAL INFORMATION

Summus Capital OU (dalej ,Summus”, ,,.Summus Capital”,
,Spotka dominujgca” lub ,,Spodtka") jest spdtka zarejestrowang
w Republice Estonii w dniu 22 kwietnia 2015 roku. Siedziba
spotki dominujacej znajduje sie pod adresem Rotermanni tn
2-3b, Tallinn 10111, Estonia. Oprdécz Estonii, Spotka prowadzi
dziatalnos¢ za posrednictwem spdtek zaleznych na totwie,
Litwie i w Polsce. Skonsolidowane sprawozdanie finansowe
Summus Capital OU za rok obrotowy zakoriczony 31 grudnia
2025 r. obejmuje Jednostke dominujaca i jej jednostki zalezne
(dalej ,Grupa”, ,Grupa Summus" lub ,,Koncern"). Gtdwnym
przedmiotem dziatalnosci Grupy jest wynajem nieruchomosci.
W 2025 r. spotka zbyta dwie spotki zalezne - Voluntas Invest
OU w Estonii i RCH Management SIA na totwie (nota 29) - i
nabyta nowa spotke zalezng spotke zalezng Espliego Sp.

z 0.0. W Polsce, ktéra zostata wykorzystana do nabycia
nieruchomosci w tym samym roku. Nabycie nowej, wczesniej
nieuzywanej spotki zaleznej nie zostato potraktowane jako
potaczenie podmiotdw gospodarczych (nota 13).

W dniu 2 grudnia 2025 r. spoétki zalezne Grupy Summus,
Princepts Capital OU i Procedo Capital OU, zawarty umowe
potaczenia, na mocy ktdrej Princepts Capital OU zostata
potaczona z Procedo Capital OU, przy czym Procedo Capital
OU byta spdtka przejmujacy i nastepca prawnym stron
transakcji. W trakcie potaczenia wszystkie aktywa i pasywa
Princepts Capital OU zostaty przeniesione na Procedo Capital
OU. Potaczenie nie spowodowato zmiany ostatecznej kontroli
grupy nad odpowiednimi obszarami dziatalnosci i zostato
ujete jako transakcja pod wspdlna kontrola, przy zastosowaniu
wartosci bilansowych podmiotéw poprzedzajacych.
Potaczenie nie miato wptywu na zysk, strate ani kapitat wtasny
Grupy za rok 2025. Potaczenie stato sie skuteczne z chwilg
wpisu do rejestru handlowego, a Princepts Capital OU zostata
wykreslona z rejestru w dniu 12 marca 2026 r. (nota 36).
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NA DZIEN SPRAWOZDAWCZY SUMMUS CAPITAL OU POSIADA UDZIAtY W NASTEPUJACYCH SPOtKACH ZALEZNYCH:

Kraj siedziby Kapitat akcyjny Kapitat akcyjny Udziat gru- Udziat gru-

spotki lub zaktadowy lub zaktadowy py na dzien py na dzien

(wartosc no- (wartosc no- 31.12.2025 r. 31.12.2024 r.

minalna, EUR) minalna, EUR)
31.12.2025 31.12.2024

Lepidus Invest OU Estonia 2500 2500 99% 99%
Votum Invest OU Estonia 2500 2500 99% 99%
Princepts Capital OU Estonia - 2 500 - 99%
Voluntas Invest OU Estonia - 2500 - 99%
Veerenni Tervisekeskus OU Estonia 2500 2500 99% 99%
Procedo Capital OU Estonia 2500 2500 99% 99%
Vikingu 3 UAB Litwa 8 000 000 8 000 000 89% 89%
Nordika Prekybos sienis UAB Litwa 2 005524 2 005524 89% 89%
PT Vakarai UAB Litwa 5000 000 2 000 000 89% 89%
PT Rytai UAB Litwa 12 000 000 4 000 000 89% 89%
Zenith Turto Valdymas UAB Litwa 2 050 000 2 050 000 89% 89%
Vikingi 2 SIA totwa 2802800 2802800 100% 100%
Parupes Bumani SIA totwa 2 700 000 2 700 000 100% 100%
RCH Management SIA totwa - 10 533 706 - 100%
Loft Office SIA totwa 2800 2800 89% 89%
LSREF3 Riga Plaza SIA totwa 5504 800 5504 800 89% 89%
PLP SIA totwa 1428 064 1428 064 89% 89%
Petina Sp. z o.0. Polska 1170 1170 100% 100%
Maggiora Sp. z 0.0. Polska 239 006 1170 100% 100%
Espliego Sp. z o.0. Polska 1170 - 100% -

NOTA 2 PODSTAWY SPORZADZENIA SPRAWOZDANIA FINANSOWEGO

Sprawozdanie finansowe Grupy za rok zakonczony 31 grudnia wspolnikdw ma prawo nie zatwierdzi¢ sprawozdania

2025 r. zostato sporzadzone zgodnie z Miedzynarodowymi finansowego sporzadzonego i przedtozonego przez zarzad
Standardami Sprawozdawczosci Finansowej (MSSF) oraz zazadac od zarzadu sporzadzenia nowego sprawozdania
przyjetymi przez Unie Europejska. finansowego.

Opisane zasady rachunkowosci i sprawozdawczosci finansowej

sg stosowane w sposdb spdjny w odniesieniu do wszystkich OCENA KONTYN UACJ| DZ|ALALNOSC|

okresow objetych sprawozdaniem. ) . . ) .
Kierownictwo Grupy ocenito przysztg skonsolidowanga sytuacje

Niniejsze skonsolidowane sprawozdanie finansowe zostato finansowa oraz przyszte skonsolidowane wyniki finansowe
zatmerdzone przez zarzad Grupy w dniu 29-0.4-2_026 r. i przeptywy pieniezne oraz stwierdzito, ze zastosowanie
Zgodnie z kodeksem handlowym sprawozdanie finansowe zatozenia kontynuacji dziatalnosci jest wagciwe.

zatwierdza zgromadzenie wspdlnikow. Walne zgromadzenie

NOTA 3 WALUTA RACHUNKOWOSCI | SPRAWOZDAWCZOSCI

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



/1 ROCZNE SPRAWOZDANIE GRUPY KAPITALOWEJ

NOTA 4 ISTOTNE SZACUNKI KSIEGOWE | DECYZJE

Zgodnie z MSR 1.122 jednostka ma obowigzek ujawni¢ decy-
zje, ktdére kierownictwo podjeto w procesie stosowania zasad
rachunkowosci i ktére majg najbardziej znaczacy wptyw na
kwoty ujete w sprawozdaniu finansowym.

Przyktady takich decyzji obejmuja miedzy innymi:

*  pozyczki podporzadkowane kwalifikujg sie jako instru-
menty kapitatowe (nota 20);

e Spodtki zalezne, w ktéorych Grupa posiada 89% udziatéw,
sg kontrolowane przez Grupe (nota 1);

« klasyfikacja umoéw najmu jako leasing operacyjny (z
punktu widzenia leasingodawcy) (nota 17);

e Cczy przejecia sa przejeciami aktywow czy potaczeniami
jednostek gospodarczych (MSSF 3) (noty 1, 6, 11);

e czy W zakresie sprzedazy ustug komunalnych przed-
siebiorstwo dziata jako agent lub strona umowy. Grupa
dziata jako strona umow dotyczacych sprzedazy ustug
komunalnych najemcom, poniewaz jednostki wchodza-
ce w sktad Grupy ponosza gtéwna odpowiedzialnosc
za wykonanie umow i maja prawo do ich uzupetniania,
rozwigzywania lub zmiany dostawcdw ustug.

Przy sporzadzaniu rocznego sprawozdania finansowego za-
rzad wykorzystat szacunki i decyzje, ktére majg wptyw na sto-
sowanie zasad rachunkowosci Grupy oraz na kwoty aktywow,
zobowigzan, przychodoéw i kosztéw wykazane w sprawozda-
niu. Rzeczywiste wyniki moga réznic sie od tych szacunkow.

Szacunkiilezace u ich podstaw zatozenia sa stale weryfikowa-
ne. Zmiany w szacunkach sg uimowane prospektywnie.

ZAtOZENIA | NIEPEWNOSCI ZWIAZANE
Z SZACUNKAMI

Informacje o niepewnosci co do zatozen i szacunkdéw na dzien
sprawozdawczy, ktére niosg ze sobg znaczace ryzyko koniecz-
nosci wprowadzenia istotnej korekty wartosci bilansowych
aktywow i zobowigzan w trakcie kolejnego roku obrotowego,
zostaty ujawnione w ponizszych notach:

* Inwestycje w nieruchomosci sg wyceniane w wartosci
godziwej na kazdy dzien sprawozdawczy. Wartosé
godziwa jest ustalana przez niezaleznego akredyto-
wanego rzeczoznawce. Wartos$¢ godziwa ustalana
jest gtdwnie metodg zdyskontowanych przeptywow
pienieznych. Metody oceny i zatozenia opisano bardziej
szczegdtowo w notach 6 13.

¢ Rezerwy wyliczane sg przy zastosowaniu metody
zdyskontowanych przeptywodw pienieznych i nastepuja-
cych zatozen: prognozowane przeptywy pieniezne, stopa
dyskontowa, stopa zwrotu z inwestycji. Wiecej informaciji
na temat przyjetych zatozen mozna znalez¢ w nocie 15.

WYCENA WARTOSCI GODZIWEJ

Kilka zasad rachunkowosci Grupy i wymogdw dotyczacych
ujawniania informacji wymaga wyceny wartosci godziwej.
Wartos$¢ godziwa to cena, ktérg mozna by otrzymac za sprze-
daz sktadnika aktywow lub zaptaci¢ za przeniesienie zobowia-
zania na dzien wyceny w transakcji rynkowej miedzy uczest-
nikami rynku. Przy wycenie wartosci godziwej zaktada sie, ze
transakcja sprzedazy aktywow lub przeniesienia zobowigzan
odbywa sie:

¢ narynku podstawowym aktywdw lub zobowigzan; lub,

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

Grupa musi mie¢ dostep do gtéwnego lub najkorzystniejszego
rynku w dniu wyceny.

Wartos$¢ godziwa sktadnika aktywow lub zobowigzania jest
wyceniana przy uzyciu zatozen, ktdre uczestnicy rynku wy-
korzystaliby do wyceny sktadnika aktywoéw lub zobowigzania,
przy zatozeniu, ze uczestnicy rynku dziatajg we wtasnym naj-
lepszym interesie gospodarczym. Wycena wartosci godziwej
sktadnika aktywoéw niefinansowych uwzglednia zdolnos$¢
uczestnika rynku do wygenerowania korzysci ekonomicznych
poprzez optymalne wykorzystanie sktadnika aktywoéw lub jego
sprzedaz uczestnikowi rynku, ktéry optymalnie wykorzystatby
sktadnik aktywow.

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

¢ 1. poziom — (nieskorygowane) notowane ceny aktywow
lub zobowigzan na aktywnych rynkach.

e 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 ogdélnego pomiaru,
nie sq obserwowalne.

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

¢« Nota 7 Instrumenty finansowe
¢ Nota 13 Nieruchomosci inwestycyjne
« Nota 15 Rezerwy

NOTA 5 PRZYJETE NOWE STANDARDY, ZMIANY | INTERPRETACJE

Grupa stosuje okreslone standardy i zmiany, ktére majg za-
stosowanie do okreséw sprawozdawczych rozpoczynajgcych
sie 1stycznia 2025 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

Nastepujace nowe standardy, interpretacje i zmiany nie weszty
jeszcze w zycie na dzien zakonczenia okresu sprawozdawcze-
go 31 grudnia 2025 r. i nie zostaty zastosowane przy sporza-

dzaniu niniejszego skonsolidowanego sprawozdania finansowego.

ZMIANY DO MSSR 9 | MSSR 7: KLASY-
FIKACJA | WYCENA INSTRUMENTOW
FINANSOWYCH

(Ma zastosowanie do okreséw sprawozdawczych rozpoczyna-
jacych sie 1stycznia 2026 r. lub pdzniej)

Okresla terminy ujmowania i wytaczania z bilansu aktywow i
zobowigzan finansowych rozliczanych za posrednictwem elek-
tronicznych systemow ptatniczych oraz zawiera zaktualizowa-
ne wytyczne dotyczgce stosowania testu SPPI w odniesieniu
do aktywow finansowych o cechach zwigzanych z ESG.
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ZMIANY DO MSSR 9 | MSSR 7: UMOWY
DOTYCZACE ENERGII ELEKTRYCZNEJ

ZALEZNEJ OD WARUNKOW NATURAL-
NYCH

(Ma zastosowanie do okreséw sprawozdawczych rozpoczyna-
jacych sie 1stycznia 2026 r. lub pdzniej)
Dotyczy stosowania wyjatku dotyczacego ,,wykorzystania na

witasne potrzeby” oraz uwzgledniania zabezpieczen przed
ryzykiem w umowach na zakup energii odnawialnej (PPA).

ROCZNE POPRAWKI DO STANDARDOW
RACHUNKOWOSCI MSSF - TOM 11

(Ma zastosowanie do okresdow sprawozdawczych
rozpoczynajacych sie 1stycznia 2026 r. lub pdzniej)

Zawiera drobne zmiany w MSSF 9 dotyczace zobowigzan z
tytutu transakcji handlowych oraz zaprzestania ujmowania
zobowigzan z tytutu leasingu, a takze aktualizacje w
standardach MSSF 1, MSSF 7, MSSF 10 i MSR 7.

MSSF 18: PREZENTACJA | UJAWNIENIA
W SPRAWOZDANIACH FINANSOWYCH

(Ma zastosowanie do okreséw sprawozdawczych
rozpoczynajgcych sie 1stycznia 2027 r. lub pdzniej)

MSSF 18 zastepuje MSR 1, ktéry okresla wymogi dotyczace
prezentacji i ujawniania w sprawozdaniach finansowych.
Nowy standard wprowadza nowa strukture rachunku zyskéw

i strat (kategorie dziatalnosci operacyjnej, inwestycyjnej

i finansowej), okresla wymogi dotyczgce ujawniania
wskaznikéw wynikéw zarzadu (MPM) oraz zawiera dodatkowe
wytyczne dotyczace agregacji i podziatu pozycji.

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 zaktada, ze
pozostate zmiany i nowe standardy nie beda miaty istotnego
wptywu na sprawozdania finansowe w momencie ich
pierwszego zastosowania.

NOTA 6 ISTOTNE ZASADY RACHUNKOWOSCI

Ponizej przedstawiono podsumowanie istotnych zasad
rachunkowosci zastosowanych przy sporzadzaniu niniejszego
skonsolidowanego sprawozdania finansowego. Opisane
zasady rachunkowosci sg stosowane konsekwentnie, o ile w
dalszej czesci tekstu nie zaznaczono inaczej.

SPORZADZANIE SKONSOLIDOWANYCH
SPRAWOZDAN FINANSOW YCH

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

SPOLKI ZALEZNE

Konsolidacja jednostki zaleznej rozpoczyna sie, gdy Grupa
uzyskuje kontrole nad ta jednostka zalezng i zostaje
zakonczona, gdy Grupa przestaje sprawowac kontrole nad
ta jednostka zalezng. Wszystkie aktywa, zobowigzania,
przychody i koszty nabyte lub sprzedane przez jednostki
zalezne w ciggu roku ujmuje sie w skonsolidowanym
sprawozdaniu finansowym od dnia uzyskania kontroli do dnia
utraty kontroli przez Koncern nad jednostka zalezna. Tam,
gdzie to konieczne, dane finansowe jednostek zaleznych
sq korygowane w celu zapewnienia zgodnosci z zasadami
rachunkowosci Grupy.

UDZIALY NIEKONTROLUJACE

Udziat niekontrolujacy w jednostce przejmowanej to udziat
udziatowcow niekontrolujgcych w wartosci godziwej aktywow
netto jednostki przejmowanej.

Zmiany w udziale Grupy w jednostce zaleznej, ktére nie skutkujg
utrata kontroli, sg uimowane jako transakcje kapitatowe.

UTRATA KONTROLI

Gdy Grupa traci kontrole nad jednostka zalezna, zaprzestaje
ujmowania aktywoéw i zobowiagzan jednostki zaleznej oraz
powigzanych udziatéw niekontrolujgcych i innych sktadnikéw
kapitatu wtasnego. Zyski lub straty wynikajace z utraty kontroli
sg ujmowane w rachunku zyskow i strat. Zatrzymane udziaty w
bytej jednostce zaleznej sq wyceniane w wartosci godziwej.

TRANSAKCJE WYELIMINOWANE PRZY
KONSOLIDACJI

Wszystkie wewnatrzgrupowe aktywa i zobowigzania, kapitat
witasny, przychody, koszty i przeptywy pieniezne zwigzane
z transakcjami pomiedzy cztonkami Grupy sg w catosci
eliminowane w procesie konsolidacji.

SRODKI PIENIEZNE | ICH
EKWIWALENTY

Srodki pieniezne i ekwiwalenty $rodkow pienieznych obejmuja
Srodki pieniezne w kasie, depozyty bankowe na zadanie, inne
kréotkoterminowe ptynne inwestycje o pierwotnym terminie
zapadalnosci do trzech miesiecy i nieznacznym ryzyku zmiany
wartosci.

Sprawozdanie z przeptywow pienieznych sporzadzono
metodg posrednia, w ktdrej przeptywy pieniezne netto z
dziatalnosci operacyjnej ustala sie poprzez skorygowanie
zysku lub straty z dziatalnosci operacyjnej o zyski i straty
zwigzane z dziatalnoscig inwestycyjna lub finansowej,
transakcji o charakterze niepienieznym oraz wptywem zmian
w aktywach obrotowych i zobowigzaniach kréotkoterminowych
zwigzanych z podstawowga dziatalnoscig. Przeptywy pieniezne
z dziatalnosci inwestycyjnej i finansowej sg przedstawione
metodg bezposrednig, co oznacza, ze wptywy i wyptaty sg
wykazane w oddzielnych pozycjach. Transakcje niepieniezne
sg eliminowane.

WALUTY OBCE

Wszystkie waluty z wyjatkiem euro sa liczone jako waluty
obce. Transakcje w walutach obcych sg przeliczane na walute
rozliczeniowa wedtug kursu walutowego obowigzujgcego

w dniu transakcji. Aktywa pieniezne i zobowigzania
wyrazone w walutach obcych przeliczane sg na walute
sprawozdawcza wedtug kursu wymiany obowigzujacego w
dniu sprawozdawczym. Aktywa i zobowigzania niepieniezne
wyrazone w walutach obcych, ktéore sg wykazane wedtug
kosztu nabycia, przelicza sie na walute rachunkowg wedtug
kursu wymiany walut obowigzujacego w dniu transakcji. Do
przeliczenia stosuje sie oficjalny kurs danej waluty ustalony
przez Europejski Bank Centralny. Réznice kursowe powstate w
wyniku przeliczenia sg ujmowane w zyskach lub stratach.

AKTYWA | ZOBOWIAZANIA
FINANSOWE

POCZATKOWE UJECIE | WYCENA

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

W momencie poczatkowego ujecia grupa wycenia sktadnik
aktywow finansowych lub zobowigzan finansowych przy
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poczatkowym ujeciu w wartosci godziwej, powiekszonej lub
pomniejszonej o koszty transakcyjne, ktdre sg bezposrednio
zwigzane z nabyciem aktywoéw finansowych lub emisjg zobo-
wigzan finansowych. Naleznosci od nabywcoéw, ktére nie sg
zwigzane z istotnym elementem finansowania, sa ujmowane
przy poczatkowym ujeciu w cenie transakcyjnej.

KLASYFIKACJA, POZNIEJSZA WYCENA ORAZ
ZYSKI | STRATY

AKTYWA FINANSOWE

Nastepnie Grupa ujmuje sktadnik aktywoéw finansowych w sko-
rygowanej 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
zarzadzania aktywami finansowymi, w ktérym to przypadku
wszystkie aktywa finansowe, na ktére ma to wptyw, sa prze-
klasyfikowywane na dzien pierwszego dnia pierwszego okresu
sprawozdawczego nastepujgcego po zmianie modelu bizneso-
wego.

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 przeptywodw
pienieznych wynikajacych z umoéw; oraz

e przeptywy pieniezne w okreslonych terminach wy-
nikajgce z warunkéw umowy dotyczacej aktywow
finansowych, ktére stanowiag wytacznie czescé gtéwna i
zasadniczo nieoptacone odsetki.

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

Sktadnik aktywow finansowych wycenia sie w wartosci godzi-
wej z ujeciem zmian w pozostatych catkowitych dochodach,
jezeli spetnia on oba ponizsze warunki i nie zostat zaklasyfiko-
wany jako sktadnik aktywow wyceniany w wartosci godziwej z
ujeciem zmian w rachunku zyskoéw i strat:

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

e warunki umowy gwarantujg przeptywy pieniezne w
okreslonych terminach, ktére obejmuja wytacznie
kwote gtéwna oraz odsetki od kwoty gtéwnej.

Wszystkie aktywa finansowe, ktdre 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 zyskdw i strat.

W momencie poczatkowego ujecia Grupa moze rowniez wyce-
ni¢ w wartosci godziwej przez rachunek zyskow i strat aktywa
finansowe, ktére spetniajg warunki wyceny w skorygowanej
cenie nabycia lub w wartosci godziwej poprzez inne catkowite
dochody, jezeli eliminuje to lub w znacznym stopniu ogranicza
sprzecznosci w wycenie lub ujeciu, ktére powstatyby przy wy-
cenie aktywow lub zobowigzan lub ujeciu wynikajgcych z nich
zyskow lub strat na innych zasadach.

Ponizsza tabela przedstawia przeglad aktywow finansowych
Grupy oraz sposob ich wyceny i ujmowania zyskoéw i strat.

Aktywa te ujmuje sie wedtug skorygowanej
wartosci nabycia przy zastosowaniu meto-
dy efektywnej stopy procentowej.

Skorygowa-
na wartos¢
nabycia

Odpis z tytutu utraty wartosci jest odejmo-
wany od skorygowanego kosztu. Przy-
chody z tytutu odsetek, zyski lub straty

z tytutu zmian kurséw walutowych oraz
utrate wartosci ujmuje sie w rachunku
zyskow i strat.

Zyski lub straty wynikajace z usuniecia z bilan-
su sg ujimowane w rachunku zyskow i strat.

Aktywa
finansowe
wyceniane
w wartosci
godziwej

Z ujeciem

Grupa wykorzystuje instrumenty pochod-
ne typu swap na stope procentowgq oraz
umowy ograniczajace maksymalng stope
procentowa (Cap) w celu zabezpieczenia
ryzyka zwigzanego ze stopg procentowa.
Wskazane aktywa (o dodatniej wartosci
godziwej) wycenia sie wedtug wartosci
godziwej.

zmian w
rachunku zy-
skow i strat

Zysk netto i strata netto (w tym przycho-
dy z odsetek lub dywidend) ujmuje sie w
rachunku zyskow i strat.

ZOBOWIAZANIA FINANSOWE

Zobowigzania finansowe klasyfikuje sie jako wyceniane w
skorygowanej cenie nabycia lub w wartosci godziwej poprzez
wynik finansowy. Zobowigzanie finansowe klasyfikuje sie
jako wyceniane w wartosci godziwej przez wynik finansowy,
jezeli jest utrzymywane w celu transakcji, jest instrumentem
pochodnym lub zostato ujete jako takie przy poczatkowym
ujeciu. Zobowigzania finansowe wyceniane w wartosci godzi-
wej przez rachunek zyskoéw i strat sg wyceniane w wartosci
godziwej, a zyski i straty netto, w tym wszelkie koszty odset-
kowe, ujmuje sie w rachunku zyskdw i strat.

Pozostate zobowigzania finansowe ujmuje sie wedtug skory-
gowanej wartosci nabycia, stosujac metode efektywnej stopy
procentowej. Koszty odsetkowe oraz zysk lub strata z tytutu
zmian kurséw walutowych sg 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 sto-
pe procentowa oraz umowy ograniczajgce maksymalna stope
procentowa (Cap) w celu zabezpieczenia ryzyka zwigzanego
ze stopa procentowa. Swap procentowy ujmuje sie poczatko-
wo W wartos$ci godziwej na dzien zawarcia umowy, a nastep-
nie wycenia sie go zgodnie zgodnie ze zmianami wartosci
godziwej instrumentu. Jesli wartos¢ godziwa jest dodatnia,
instrument pochodny ujmuje sie jako sktadnik aktywoéw, a jesli
ujemna - jako zobowigzanie.

W przypadku umoéw o maksymalnej stopie procentowej
przychdéd ujmuje sie, jezeli rzeczywista stopa procentowa
przekracza maksymalng stope okreslong w umowie. Zyski i
straty wynikajgce ze zmian wartosci godziwej instrumentow
pochodnych ujmuje sie w rachunku zyskow i strat za okres
sprawozdawczy, z wyjatkiem instrumentéw pochodnych, ktére
kwalifikujg sie do ujecia zgodnie ze specjalng zasada rachun-
kowosci dotyczaca instrumentdw nabytych w celu ogranicze-
nia ryzyka (hedge accounting). Nie wystgpity one w okresie
sprawozdawczym ani w okresie odniesienia.

USUNIECIE Z BILANSU

AKTYWA FINANSOWE

Grupa wytacza z bilansu sktadnik aktywoéw finansowych wtedy
i tylko wtedy, gdy wygasajg umowne prawa do przeptywow
pienieznych wynikajacych z tego sktadnika aktywoéw finanso-
wych lub gdy Grupa przenosi ten sktadnik aktywoéw finanso-
wych, a przeniesienie to spetnia kryteria wytaczenia z bilansu
Grupa przenosi prawo do otrzymania przeptywow pienieznych
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wynikajgcych z umowy, w ramach ktorej przeniesione zostaja
wszystkie ryzyka i korzysci zwigzane z posiadaniem sktadnika
aktywow finansowych lub w ramach ktérej Grupa nie przenosi
ryzyka i korzysci zwigzanych z posiadaniem sktadnika akty-
wow finansowych, ale nie zachowuje kontroli nad tym sktadni-
kiem aktywoéw finansowych.

Transakcje, w ramach ktérych Grupa przekazuje aktywa ujete
w sprawozdaniu finansowym, ale zachowuje wszystkie lub za-
sadnicze ryzyka i korzys$ci zwigzane z przekazanymi aktywami,
nie powodujg wytaczenia tych aktywow z bilansu Grupy.

ZOBOWIAZANIA FINANSOWE

Grupa wytacza zobowigzanie finansowe ze swojego sprawoz-
dania z sytuacji finansowej wtedy i tylko wtedy, gdy zobowig-
zanie wygasto. Oznacza to, ze zobowigzanie okreslone w umo-
wie zostato spetnione anulowane lub wygasto. Grupa wytacza
z bilansu zobowigzanie finansowe, jezeli warunki zobowigzania
finansowego ulegajg zmianie w taki sposdb, ze przeptywy
pieniezne zwigzane z tym zobowigzaniem sg istotnie rézne

od przeptywoéw wynikajgcych z pierwotnego zobowigzania.

W takim przypadku nowe zobowigzanie finansowe oparte na
zmienionych warunkach ujmuje sie w wartosci godziwej.

Rdznica miedzy wartoscig bilansowg zakonczonego zobowia-
zania finansowego lub przeniesionego na druga strone zobo-
wigzania finansowego (lub czes$ci zobowiazania finansowego)
a zaptacong kwotg, w tym wszystkimi przeniesionymi aktywa-
mi niepienieznymi lub przyjetymi zobowigzaniami, ujimuje sie
w rachunku zyskoéw i strat.

SALDOWANIE

Aktywa finansowe i zobowigzania finansowe sg kompensowa-

ne 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 uregulowac zobowigzania.

UTRATA WARTOSCI AKTYWOW FINANSOWYCH

Grupa stosuje model oczekiwanej straty kredytowej do uje-
cia utraty wartosci w odniesieniu do aktywow finansowych
wycenianych wedtug skorygowanej wartosci nabycia. Grupa
wycenia utrate wartosci w kwocie rownej oczekiwanym stra-
tom kredytowym w catym okresie uzytkowania, z wyjatkiem
aktywow finansowych, ktérych utrate wartosci wycenia sie w
kwocie réownej oczekiwanym stratom kredytowym w okresie 12
miesiecy:

e pozostate naleznosci;

« Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty, dla ktérych ryzyko
kredytowe nie wzrosto znaczaco od momentu poczat-
kowego

Grupa stosuje uproszczong metode ujmowania oczekiwanych
strat kredytowych z tytutu wszystkich naleznosci od nabyw-
cow zgodnie z MSSF 9, ktdra pozwala na utworzenie rezerwy
na obnizenie wartosci w wysokosci oczekiwanych strat kredy-
towych w okresie waznosci rezerwy.

Grupa zawsze ujmuje naleznosci od nabywcoéw w kwocie od-
powiadajacej oczekiwanej wartosci strat kredytowych, ktére
moga powstac w okresie ich waznosci. Oczekiwana strata kre-
dytowa z tytutu tych aktywow jest szacowana przy uzyciu ma-
trycy rezerw opartej na historycznych doswiadczeniach Grupy
w zakresie strat kredytowych, skorygowanej o okreslone czyn-
niki zwigzane z dtuznikami, ogdlne warunki gospodarcze oraz,
w stosownych przypadkach, wartos¢ pienigdza w czasie.

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

Na kazdy dzien sprawozdawczy Grupa ocenia, czy jakosé
kredytowa aktywoéw finansowych ujetych wedtug skorygowa-

nej wartosci nabycia ulegta pogorszeniu. Jakos¢ kredytowa
aktywow finansowych ulegta pogorszeniu, jezeli wystapito
jedno lub wiecej zdarzen, ktére maja negatywny wptyw na
przewidywane przyszte przeptywy pieniezne z tych aktywow
finansowych. Okolicznosci wskazujgce na obnizenie jakosci
kredytowej aktywow finansowych sa nastepujace:

¢ znaczne trudnosci finansowe dtuznika

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

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

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

Wartos¢ ksiegowa aktywow finansowych wycenianych wedtug
skorygowanej wartosci nabycia pomniejsza sie o wartosé
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 ujmowane oddzielnie jako srodki
trwate (gtodwne sktadniki). Stawka amortyzacji dla kazdego
sktadnika jest ustalana indywidualnie na podstawie przewidy-
wanego okresu uzytkowania sktadnika.

Zyski i straty wynikajgce z usuniecia rzeczowych aktywow
trwatych z bilansu sg uimowane w rachunku zyskdw i strat.

POZNIEJSZE NAKLADY

PoézZniejsze naktady poniesione na sktadnik rzeczowych akty-
wow trwatych dodaje sie do kosztu nabycia sktadnika akty-
wow tylko wtedy, gdy jest prawdopodobne, ze Grupa uzyska
W przysztosci korzysci ekonomiczne z poniesionych naktadow.
Pozostate koszty konserwacji i napraw sa uimowane w kosz-
tach w momencie ich poniesienia.

AMORTYZACJA

Amortyzacja jest naliczana metoda liniowa poprzez roztoze-
nie kosztu nabycia do wartosci koncowej na szacowany okres
uzytkowania sktadnika aktywow i ujmowana w rachunku
zyskow i strat. Okres uzytkowania materialnych aktywoéw trwa-
tych jest weryfikowana co najmniej na koniec kazdego roku
obrotowego, a jesli nowe szacunki réznig sie od poprzednich,
zmiany sg ujmowane jako zmiany szacunkéw ksiegowych, tj.
z mocg 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 aktywoéw trwatych wedtug
grup srodkow trwatych (w latach):

¢ pozostate rzeczowe aktywa trwate 3 lata.

Wycene utraty wartosci aktywow opisano bardziej szczegdto-
wo W zasadzie rachunkowosci ,,Spadek wartosci aktywow”.

WARTOSCI NIEMATERIALNE | PRAWNE
ZAKSIEGOWANIE | UJECIE W OBROTACH

Pozostate
wartosci
niemate-

Pozostate wartosci niematerialne nabyte
przez Grupe o okreslonym okresie
uzytkowania sg wyceniane wedtug
kosztu pomniejszonego o skumulowang
amortyzacje i wszelkie odpisy
aktualizujace.

rialne
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POZNIEJSZE NAKLADY

P&zZniejsze naktady sg kapitalizowane tylko wtedy, gdy
zwiekszajg przyszte korzysci ekonomiczne, ktére wyrazaja sie
w konkretnym sktadniku aktywow, z ktérym sg powigzane.
Wszystkie pozostate naktady, w tym wydatki na wewnetrznie
wygenerowang wartosc¢ firmy i znaki towarowe, sg ujmowane
w rachunku zyskoéw i strat w momencie ich poniesienia.

AMORTYZACJA

Amortyzacja jest naliczana metoda liniowa poprzez roztoze-
nie kosztu nabycia do wartosci konicowej na szacowany okres
uzytkowania sktadnika aktywow i uyjmowana zazwyczaj w
rachunku zyskdw i strat.

Okresy uzytkowania wartosci niematerialnych i prawnych we-
dtug 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 aktywow opisano bardziej szczegdto-
wo w zasadzie rachunkowosci ,,Spadek wartosci aktywow”.

UTRATA WARTOSCI AKTYWOW

UTRATA WARTOSCI AKTYWOW
NIEFINANSOWYCH

Wartosc¢ ksiegowa aktywow innych niz zapasy jest weryfiko-
wana co najmniej raz w roku na koniec okresu sprawozdawcze-
go. Celem przegladu jest okreslenie, czy istniejg jakiekolwiek
przestanki, ktéore wymagatyby dokonania odpisu aktualizu-
jacego wartosc sktadnika aktywow. Jesli istniejg powody, by
sqdzi¢, ze wartos¢ odzyskiwalna sktadnika aktywow trwa-

tych mogta spasé ponizej jego wartosci bilansowej, sktadnik
aktywow jest testowany pod katem utraty wartosci i, jesli to
konieczne, odpisywany.

Wartos¢ odzyskiwalna sktadnika aktywow jest wyzszg z
dwodch wartosci: wartosci godziwej sktadnika aktywow lub
osrodka wypracowujgcego srodki pieniezne pomniejszonej o
koszty sprzedazy lub wartosci uzytkowej.

Przy wycenie wartosci uzytkowej szacunkowe przyszte prze-
ptywy pieniezne dyskontuje sie do ich wartosci biezacej przy
uzyciu stopy dyskontowej, ktéra odzwierciedla aktualng ocene
rynku dotyczacg wartosci pienigdza w czasie oraz specyficz-
ne ryzyko zwigzane z danym sktadnikiem aktywow. W celu
przeprowadzenia testu na utrate wartosci aktywa grupuje sie
je w najmniejsze mozliwe grupy aktywow, z ktérych biezacej
eksploatacji mozna wyodrebnic przeptywy pieniezne i ktére
s W znacznym stopniu niezalezne od przeptywow pieniez-
nych generowanych przez inne aktywa lub grupy aktywow
(jednostki generujgce przeptywy pieniezne). W celu przepro-
wadzenia testu na utrate wartosci, wartosci firmy powstate

w wyniku potaczenia przedsiebiorstw zostaty przypisane do
tych jednostek przedsiebiorstwa, ktére powinny uzyskac ko-
rzysci ekonomiczne wynikajace z synergii powstatej w wyniku
konkretnego potgczenia przedsiebiorstw.

Upadek wartosci aktywoéw ujmuje sie jako strate, jezeli wartosc¢
bilansowa aktywoéw lub jednostki generujacej przeptywy
pieniezne przewyzsza ich szacowang wartos¢ odzyskiwalna.
Straty wynikajace ze spadku wartosci aktywow ujmuje sie

w kosztach okresu. Straty wynikajace ze spadku wartosci
jednostki generujacej przeptywy pieniezne ujmuje sie naj-
pierw w celu obnizenia wartosci 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 sg analizowane co najmniej raz w roku, na
koniec okresu sprawozdawczego. Odpisy aktualizujgce zostaja
cofniete, a wartosc¢ sktadnika aktywow zostaje podwyzszo-

na maksymalnie do wartosci bilansowej, jaka sktadnik ten
osiggnatby, gdyby nie dokonano odpisu aktualizujgcego, z
uwzglednieniem miedzy innymi amortyzacji naliczonej w tym
okresie. Odwrdcenie odpisu aktualizujgcego wartos¢ aktywow
ujmuje sie w zysku lub stracie okresu, w ktérym zostat ujety
poprzedni odpis aktualizujacy.

UTRATA WARTOSCI AKTYWOW
FINANSOWYCH

Ocena utraty wartosci aktywow finansowych zostata opisana
bardziej szczegdtowo w sekcji zasad rachunkowosci dotycza-
cej aktywow i. zobowigzan finansowych.

ROZLICZENIE CZYNSZU

W momencie zawarcia umowy Grupa ocenia, czy umowa jest
umowa hajmu czy leasing. Umowa jest umowa najmu (lub
zawiera element najmu), jezeli przyznaje prawo do dyspo-
nowania i uzytkowania okreslonego mienia przez okreslony
czas za wynagrodzeniem. Oceniajac, czy umowa daje prawo
do kontroli i uzytkowania sktadnika aktywdw, Grupa stosuje
definicje leasingu zawartg w MSSF 16.

GRUPA JAKO WYNAJMUJACY

W przypadku, gdy Grupa wystepuje jako leasingodawca, Gru-
pa okresla w momencie rozpoczecia leasingu, czy leasing jest
leasingiem finansowym czy operacyjnym.

W celu sklasyfikowania kazdej umowy leasingowej Grupa ocenia,
czy umowa leasingowa przenosi praktycznie wszystkie ryzyka

i korzysci zwigzane z posiadaniem aktywdw podstawowych.
Jezeli tak, jest to leasing finansowy. Jezeli nie, jest to leasing
operacyjny. W ramach tej oceny Grupa ocenia rowniez pewne
wskazniki (na przyktad, czy umowa zostat zawarta na wiekszosc¢
ekonomicznego okresu uzytkowania sktadnika aktywow).

W przypadku, gdy leasing zawiera zarowno elementy czynszo-
we, jak i pozaczynszowe, Grupa stosuje zasady rachunkowo-
$ci okreslone w MSSF 15 w celu alokacji optaty leasingowej
pomiedzy te elementy.

Grupa stosuje wymogi dotyczgce wyksiegowania i utraty war-
tosci okreslone w MSSF 9 w odniesieniu do inwestycji netto
leasingodawcy. Grupa regularnie analizuje szacowane niegwa-
rantowane wartosci rezydualne wykorzystywane w kalkulacji
inwestycji brutto leasingodawcy.

Grupa ujmuje optaty leasingowe otrzymane z tytutu leasin-
gu operacyjnego jako przychdd metoda liniowa przez okres
leasingu w rachunku zyskow i strat.

INWESTYCJE FINANSOWE

Kroétko- i dtugoterminowe inwestycje finansowe w akcje i inne
instrumenty kapitatowe (inne niz inwestycje w jednostki zalez-
ne i stowarzyszone) sa poczatkowo ujmowane wedtug kosztu.
Instrumenty kapitatowe sg nastepnie wyceniane w wartosci
godziwej. Dywidendy sg ujmowane jako przychdéd w rachun-
ku zyskdw i strat. Pozostate zyski i straty netto ujmuje sie w
pozostatych catkowitych dochodach lub stratach i nigdy nie
klasyfikuje sie ich jako zyskéw lub strat.

UDZIALY W JEDNOSTKACH ZALEZNYCH

Inwestycje w jednostkach zaleznych sg uimowane metoda
praw wtasnosci w jednostkowym sprawozdaniu z sytuacji
finansowej jednostki dominujgcej. Zgodnie z metodg praw
wtasnosci inwestycja jest poczatkowo ujmowana wedtug ceny
nabycia, ktéra w kolejnych okresach jest korygowana o zmiany
udziatu inwestora w kapitale wtasnym jednostki, w ktorej
dokonano inwestycji, oraz przedmiotu inwestycji, wynikajgca
z analizy nabycia aktywoéw, zobowigzan i zobowigzan warun-
kowych, poprzez wyeliminowanie réznicy miedzy wartoscia
godziwg a wartoscig ksiegowa lub poprzez amortyzacje. Nie-
zrealizowane zyski wynikajace z transakcji pomiedzy spdtkami
sg eliminowane do wysokosci udziatu spdtki dominujacej. Nie-
zrealizowane straty sa rowniez eliminowane, chyba Ze strata
wynika z utraty wartosci.
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W przypadku, gdy udziat jednostki dominujacej w stratach
jednostki zaleznej wycenianej metoda praw wtasnosci prze-
kracza wartos¢ bilansowga jednostki zaleznej, wartos¢ bilan-
sowa inwestycji jest obnizana do zera, a wszelkie naleznosci
dtugoterminowe, ktdre sg efektywnie czescia inwestycji, sa
odpisywane. Dalsze straty sg ujmowane poza sprawozdaniem
z sytuacji finansowej. W przypadku gdy jednostka dominujaca
udzielita gwarancji lub zobowigzata sie do pokrycia zobowig-
zan jednostki zaleznej, w sprawozdaniu z sytuacji finansowej
ujmuje sie zaréwno to zobowigzanie, jak i strate wynikajaca z
zastosowania metody praw wtasnosci.

REZERWY

Rezerwy sa ujmowane w bilansie, gdy na Grupie cigzy obecny
prawny lub zwyczajowo oczekiwany obowigzek wynikajgcy
ze zdarzen przesztych, a spetnienie tego obowigzku wymaga
wydatkowania srodkdw, a kwote zobowigzania mozna wiary-
godnie oszacowad.

Rezerwy ujmuje sie w wartosci biezacej kosztéw niezbed-
nych do wypetnienia zobowiazania, przy zastosowaniu stopy
procentowej odzwierciedlajgcej rynkowe wyceny biezgcej
wartosci pienigdza oraz ryzyko charakterystyczne dla danego
zobowigzania. Zwiekszenie rezerwy w zwigzku z uptywem
czasu jest ujmowane jako koszt finansowy. Mozliwe zobowia-
zania, ktérych realizacja jest mato prawdopodobna lub ktérych
wielkos¢ nie moze by¢ oszacowana z wystarczajaca wiarygod-
noscia, ale ktére w pewnych warunkach moga przeksztatci¢
sie w zobowigzania w przysztosci, zostaty wykazane w dodat-
kach do skonsolidowanego sprawozdania finansowego jako
zobowigzania warunkowe.

PODATEK DOCHODOWY

Podatek dochodowy obejmuje podatek dochodowy nalezny
oraz podatek dochodowy odroczony. Jest to ujmowane w
rachunku zyskdw i strat, chyba ze dotyczy to potaczenia jed-
nostek gospodarczych lub kwot ujmowanych bezposrednio w
kapitale wtasnym lub w innych catkowitych dochodach.

BIEZACY PODATEK DOCHODOWY

Biezgce zobowigzanie podatkowe obejmuje podatek, ktory
prawdopodobnie bedzie podlegat zaptacie lub zwrotowi od
dochodu do opodatkowania lub straty za dany rok oraz ko-
rekty podatku do zaptaty lub naleznego w odniesieniu do lat
ubiegtych.

Kwota zobowigzania lub naleznosci z tytutu podatku jest
najlepszym szacunkiem kwoty podatku, ktéry prawdopo-
dobnie bedzie wymagalny lub nalezny, odzwierciedlajgcym
niepewnosc¢ (jesli wystepuje) zwigzang z podatkiem dochodo-
wym. Wycena ta jest dokonywana przy zastosowaniu stawek
podatkowych ustalonych lub zasadniczo ustalonych na dzien
sprawozdawczy. Biezacy podatek dochodowy obejmuje
podatek dochodowy od dywidend. Aktywa i zobowigzania z
tytutu podatku biezgacego sg kompensowane tylko wtedy, gdy
spetnione sg okreslone kryteria.

PODATEK DOCHODOWY OD OSOB PRAWNYCH
W ESTONII

Zgodnie z obowigzujacg w Estonii ustawg o podatku docho-
dowym, zysk osiggniety przez spdtke w roku obrotowym nie
podlega opodatkowaniu w Estonii.

Podatek dochodowy jest ptatny od dywidend, swiadczen
specjalnych, prezentéw, darowizn, wydatkdw na cele reprezen-
tacyjne, wyptat niezwigzanych z dziatalnoscig gospodarcza

i korekt cen transferowych. Dywidendy wyptacane z niepo-
dzielonych zyskéw sg zasadniczo opodatkowane stawka 22%
(kwota podatku do zaptaty wynosi 22/78 kwoty netto dywi-
dend podlegajgcych wyptacie). Przed rokiem 2025 dywidendy
byty opodatkowane stawka 14% w latach 2019-2024 (kwota
podatku do zaptaty wynosita 14/86 kwoty netto dywidend
podlegajacych wyptacie). Nizsza stawka podatkowa miata
zastosowanie do tej czesci dywidend, ktdra nie przekracza-

ta sredniej wyptaty dywidend przedsiebiorstwa z ostatnich
trzech lat, od ktérej zaptacono podatek dochodowy w Estonii;
do pozostatej czesci zastosowano stawke 20%. Od 2025 .
zniesiono preferencyjng stawke podatku od dywidend i od tej
pory obowigzuje wytgcznie 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 udziatowcow bedacych osoba-
mi prawnymi, estoriskie przedsiebiorstwa nadal beda miaty
prawo do zwolnienia podatkowego réwniez po 2025 roku.
Warunkiem zwolnienia z podatku jest posiadanie przez spotke
estonska, ktéra otrzymata i rozdzielita dywidende, co najmniej
10% udziatéw w odpowiedniej spdtce w momencie otrzymania
dywidendy.

W przypadku dalszego podziatu dywidend opodatkowanych
wedtug nizszej stawki podatkowej (14/86) miedzy udziatow-
cow bedacych osobami fizycznymi powstaje obowigzek potra-
cenia podatku dochodowego w wysokosci 7%.

PODATEK DOCHODOWY NA tOTWIE

Na totwie obowigzuje analogiczna ustawa o podatku docho-
dowym, zgodnie z ktérg zyski przedsiebiorstwa nie podlegaja
opodatkowaniu, natomiast wyptacone dywidendy sg opodat-
kowane stawka 20%.

PODATEK DOCHODOWY NA LITWIE

Zgodnie z litewskimi przepisami o podatku dochodowym,
litewski podatnik podatku dochodowego od oséb prawnych
staje sie zobowiazany do zaptaty podatku dochodowego od
podlegajacych opodatkowaniu zyskow osiggnietych w roku
rozliczeniowym. Na Litwie stawka podatku dochodowego wy-
nosita 16% w 2025 r.,, a od 1 stycznia 2026 r. wzrosnie do 17%.

PODATEK DOCHODOWY W POLSCE

Zgodnie z polskimi przepisami o podatku dochodowym, po-
datnik podatku dochodowego od oséb prawnych jest zobo-
wigzany do zaptaty podatku dochodowego od dochodu do
opodatkowania osiggnietego w roku rozliczeniowym. W Polsce
standardowa stawka podatku od oséb prawnych wynosita 19%
w 2025 roku.

ODROCZONY PODATEK DOCHODOWY

Odroczony podatek dochodowy jest ujmowany w odniesieniu
do réznic przejsciowych miedzy wartosciami bilansowymi ak-
tywow i zobowigzan dla celdw sprawozdawczosci finansowej a
kwotami stosowanymi dla celéw podatkowych.

Podatek odroczony nie jest ujmowany w nastepujgcych sytuacjach:

¢ tymczasowe roznice w wartosci aktywow lub zobo-
wiagzan ujetych po raz pierwszy w transakcji, ktora nie
stanowi potagczenia jednostek gospodarczych i nie
ma wptywu na wynik finansowy ani na podlegajace
opodatkowaniu zyski lub straty podatkowe;

* roéznice przejsciowe zwigzane z inwestycjami w
jednostki zalezne, stowarzyszone i wspodlne przedsie-
wziecia, jezeli Grupa jest w stanie kontrolowac termin
odwrodcenia tych réznic przejsciowych i jest prawdopo-
dobne, ze nie ulegng one wyeliminowaniu w najblizszej
przysztosci; oraz

¢ dodatnie réznice przejsciowe powstate przy poczatko-
wym ujeciu wartosci firmy.

Aktywa z tytutu odroczonego podatku dochodowego sg uj-
mowane w odniesieniu do nierozliczonych strat podatkowych,
niewykorzystanych ulg podatkowych i ujemnych réznic przej-
Sciowych w zakresie, w jakim jest prawdopodobne, ze w przy-
sztosci zostanie osiggniety dochdd do opodatkowania, ktory
pozwoli na ich wykorzystanie. Odroczone aktywa podatkowe
sg weryfikowane na kazdy dzien sprawozdawczy i pomniej-
szane o kwote, w zakresie, w jakim nie jest juz prawdopodob-
ne, ze odpowiednia ulga podatkowa zostanie zrealizowana;
pomniejszenia takie sa odwracane, jezeli prawdopodobien-
stwo osiggniecia przysztego opodatkowanego zysku wzrasta.
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Nieujete odroczone aktywa podatkowe sg wyceniane na kazdy
dzien sprawozdawczy i uyimowane w kwocie odpowiadajgcej
przysztym prawdopodobnym dochodom opodatkowanym, z
ktérymi mozna je powigzac¢. Odroczony podatek dochodowy
jest wyceniany wedtug stawek podatkowych, ktére na dzien
sprawozdania sg ustawowo obowigzujace lub zasadniczo
ustalone i ktére prawdopodobnie beda miaty zastosowanie do
tymczasowych réoznic w okresie, w ktdrym zostang zniesione,

i odzwierciedla niepewnos$¢ zwigzang z podatkiem dochodo-
wym (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 spotke
ujmuje sie w sprawozdaniu z catkowitych dochodéw jako po-
datek dochodowy, a w sprawozdaniu z sytuacji finansowej jako
zobowigzanie z tytutu odroczonego podatku dochodowego w
wysokosci planowanej wyptaty dywidendy. Podatek dochodo-
wy nalezy zaptaci¢ do 10. dnia miesigca nastepujgcego po wy-
ptaceniu dywidendy. Odroczony podatek dochodowy ujmuje
sie w odniesieniu do zyskéw niepodzielonych po nabyciu oraz
innych zmian w rezerwach jednostek zaleznych po nabyciu, z
wyjatkiem sytuacji, gdy Grupa kontroluje polityke dywiden-
dowa jednostki zaleznej i jest prawdopodobne, ze réoznica ta
nie zostanie zniwelowana w najblizszej przysztosci poprzez
wyptate dywidend lub w inny sposdb. Grupa monitoruje wyeli-
minowanie réznic przejsciowych zwigzanych z podatkami od
dywidend spodtek zaleznych lub z przychoddw ze sprzedazy.
Grupa nie ujmuje odroczonego podatku dochodowego z tytu-
tu takich tymczasowych réznic, chyba ze kierownictwo przewi-
duje, ze réznice te ulegng odwrdceniu w najblizszej przyszto-
$ci. Maksymalny podatek dochodowy, ktéry bytby zwigzany z
podziatem niepodzielonego zysku spotki, zostat ujawniony w
nocie 35 do skonsolidowanego sprawozdania finansowego.

PRZYCHODY ZE SPRZEDAZY

Przychody sg wyceniane na podstawie optaty okreslonej w umo-
wie z klientem. Grupa ujmuje przychody ze sprzedazy w momen-
cie 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
ktédrym poniesiono zwigzane z nimi koszty).

INWESTYCJE W NIERUCHOMOSCI

Inwestycjami w nieruchomosci uznaje sie grunty i budynki,
ktdre sg utrzymywane w celu uzyskania przychodéw z wynaj-
mu lub wzrostu wartosci rynkowej i ktére nie sg wykorzysty-
wane w dziatalnosci gospodarczej przedsiebiorstwa nale-
zacego do Grupy. Za inwestycje w nieruchomosci uznaje sie
rowniez obiekty, ktére sg utrzymywane przez dtugi czas i maja
wiele mozliwych zastosowan. Grunty przeznaczone na inwe-
stycje w nieruchomosci oraz budynki traktowane jako majatek
ruchomy (budynki komercyjne przeznaczone do przebudowy)
sg wykazywane jako inwestycje w nieruchomosci.

Inwestycja w nieruchomosci jest poczatkowo ujmowana w
sprawozdaniu z sytuacji finansowej wedtug kosztu nabycia,
ktéry obejmuje optaty transakcyjne bezposrednio zwigzane z
nabyciem: optaty notarialne, optaty skarbowe, wynagrodzenia
doradcow oraz inne wydatki, bez ktérych zawarcie transakcji
nabycia prawdopodobnie nie bytoby mozliwe. W przysztosci
inwestycje w nieruchomosci beda wykazywane na kazdy dzien
sprawozdawczy wedtug wartosci godziwej, ustalonej na pod-
stawie rzeczywistych warunkéw rynkowych obowigzujacych
na dzien sprawozdawczy.

Przy ustalaniu wartosci godziwej inwestycji w nieruchomosci,
oprécz oceny kierownictwa, w razie potrzeby wykorzystuje
sie opinie niezaleznych rzeczoznawcoéw. Oznacza to, ze w
przypadku wazniejszych inwestycji, w razie potrzeby, przepro-
wadzane sa rownolegte wyceny przez niezaleznych ekspertéw
ds. nieruchomosci. Do ustalenia wartosci godziwej stosowane
sg nastepujgce metody:

* Podejscie dochodowe (analiza zdyskontowanych
przeptywow pienieznych lub kapitalizacja dochodu).
Metode dochodowa stosuje sie przy wycenie nieru-
chomosci generujacych stabilny strumien czynszow
lub w przypadku nieruchomosci, w odniesieniu do
ktorych zarzad uznat, ze metoda porédwnawcza nie
odzwierciedla wartosci godziwej (na przyktad niska
ptynnos¢ rynku nieruchomosci w regionie, w ktérym
znajduje sie wyceniana nieruchomosé, brak transakcji
porodwnawczych lub duza rdéznica czasowa miedzy
datga transakcji porownawczej a datg wyceny). Przy
ustalaniu wartosci godziwej inwestycji w nieruchomosci
metoda przychodowa stosuje sie metode stopy zwrotu.
W przypadku nieruchomosci generujacej przychody
Z wynajmu rzeczoznawca musi oszacowac przyszte
przychody z wynajmu (w tym czynsz za metr kwadra-
towy oraz stopien obtozenie) i koszty operacyjne. W
zaleznosci od tego, jak tatwo i czy w ogdle najemcy
moga wypowiedzie¢ umowy najmu, rzeczoznawca
wybiera do analizy albo istniejgce przeptywy pieniezne,
albo srednie przeptywy pieniezne na rynku. Podobnie,
w przypadku analizy zdyskontowanych przeptywow
pienieznych, w celu ustalenia biezacej wartosci prze-
ptywodw pienieznych netto nalezy wybrac¢ odpowiednig
stope dyskontowa, ktdra najlepiej odzwierciedla bieza-
ce trendy rynkowe oraz specyficzne ryzyka zwigzane
z aktywami. Podstawg wyboru stopy dyskontowej jest
Srednia struktura kapitatowa rynku. Przy ustalaniu
stopy kapitalizacji stosowanej w metodzie kapitalizacji
przychoddéw przyjmuje sie za podstawe srednig stope
zwrotu oczekiwana przez inwestorédw na danym rynku
w odniesieniu do aktywow podobnego rodzaju.

¢ Metoda poréwnawcza. Metoda poréwnawcza stosowa-
na jest w przypadku nieruchomosci, ktore nie generuja
przychoddéw z wynajmu i sg utrzymywane w celu wy-
korzystania ich potencjatu rozwojowego w przysztosci
lub w celu wzrostu ich wartosci. W przypadku metody
pordwnawczej analizuje sie transakcje, ktére miaty
miejsce na warunkach poréownywalnych z ocenianym
obiektem, a wartos¢ rynkowa obiektu wylicza sie na
podstawie ceny za m? w transakcjach, ktére miaty
miejsce. Poniewaz transakcje, ktére miaty miejsce i
stanowig podstawe metody poréownawczej, praktycznie
w zadnym przypadku nie sg absolutnie identyczne z
przedmiotem wyceny, w przypadku metody poréwnaw-
czej wskazniki transakcji sg korygowane pod wzgledem
czasu, lokalizacji, wielko$ci i szczegdtowego planu
zagospodarowania przestrzennego lub stosowana jest
zupetnie inna metoda wyceny (na przyktad metoda
dochodowa), ktéra w opinii zarzadu lepiej odzwiercie-
dla wartos$¢ godziwag nieruchomosci.

Zyski i straty wynikajgce ze zmiany wartosci godziwej inwesty-
cji w nieruchomosci ujmuje sie w skonsolidowanym rachunku
zyskow i strat w pozycji ,,Pozostate przychody operacyjne” lub
,Pozostate koszty operacyjne” Ujecie inwestycji w nierucho-
mosci w sprawozdaniu z sytuacji finansowej wycofuje sie w
momencie zbycia lub wycofania obiektu z uzytkowania, jezeli
nie przewiduje sie uzyskania przysztych korzysci ekonomicz-
nych z tego sktadnika aktywow. Zyski i straty wynikajgce z
wytaczenia inwestycji w nieruchomosci z bilansu ujmuje sie w
skonsolidowanym rachunku zyskow i strat za okres, w ktorym
nastgpito wytaczenie, w pozycji ,,Pozostate przychody opera-
cyjne” 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 wta-
Sciwe dla grupy aktywoéw, do ktérej obiekt zostat przeniesiony.
Jezeli obiekt, ktory wczesniej byt ujmowany jako inwestycja

w nieruchomosci, zostanie przeklasyfikowany jako zapas lub
rzeczowy sktadnik aktywoéw trwatych, nowa wartoscig nabycia
obiektu jest jego wartos$¢ godziwa na dzien przeklasyfiko-
wania. W przypadku przeklasyfikowania nieruchomosci z
rzeczowych aktywow trwatych do inwestycji w nieruchomosci,
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dodatnia réznica miedzy wartoscia godziwa a wartoscia bilan-
sowaq sktadnika aktywow ujmuje sie w rezerwie z tytutu prze-
szacowania na dzien przeklasyfikowania, natomiast ujemna
réznica ujmuje sie w sprawozdaniu z catkowitych dochodéw
jako odpis z tytutu utraty wartosci aktywow trwatych. Jezeli
nieruchomos¢ ujeta jako sktadnik aktywow zostanie przekla-
syfikowana jako inwestycja w nieruchomosci, réoznice miedzy
wartoscig godziwg a wartoscia ksiegowa tego sktadnika akty-
wow na dzien przeklasyfikowania ujmuje sie w skonsolidowa-
nym rachunku zyskéw i strat w pozycji ,,Pozostate przychody
operacyjne” lub ,Pozostate koszty operacyjne”.

Zgodnie z wymogami MSSF 13 metody wyceny wartosci go-
dziwej klasyfikuje sie nastepujaco:

¢« ceny notowane na aktywnym rynku dla identycznych
aktywow (nieskorygowane) (poziom 1);

*« dane wejsciowe inne niz ceny notowane klasyfikowane
na poziomie 1, ktére sa bezposrednio lub posrednio
mozliwe do uzyskania dla danego sktadnika aktywow
(poziom 2);

¢ dane wejsciowe, ktére sg nieobserwowalne (poziom 3).

Wartos$¢ godziwa nieruchomosci inwestycyjnych Grupy jest

szacowanha przy uzyciu danych wejsciowych Poziomu 3. Do-
datkowe informacje dotyczgce przyjetych zatozen przedsta-
wiono w nocie 13.

POWIAZANE STRONY

Grupa uznaje strony za powigzane, jezeli jedna ze stron
sprawuje kontrole nad druga strong lub ma znaczacy wptyw
na decyzje biznesowe drugiej strony. Podmioty powigzane z
grupa to:

*« spdtka dominujgca i jej wtasciciele;
¢ inne spotki nalezace do tej samej Grupy;
e cztonkowie zarzadu;

e Dbliscy krewni oséb wymienionych powyzej oraz spotki z
nimi powigzane.

W skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym ujeto istotne
okolicznosci majgce wptyw na wycene aktywow i zobowigzan,
ktdre ujawnity sie w okresie od zakonczenia okresu sprawoz-
dawczego do dnia sporzadzenia sprawozdania, ale dotycza
transakcji majacych miejsce w okresie sprawozdawczym lub w
poprzednich okresach.

Zdarzenia, ktére miaty miejsce na koniec okresu sprawozdaw-
czego i nie zostaty uwzglednione przy wycenie aktywow i
zobowigzan, ale ktére maja istotny wptyw na wynik nastepne-
go roku obrotowego, zostaty ujawnione w notach do skonsoli-
dowanego sprawozdania finansowego.

NOTA 7 INSTRUMENTY FINANSOWE - WARTOSC GODZIWA |

ZARZADZANIE RYZYKIEM
KLASYFIKACJA | WARTOSCI GODZIWE

Kierownictwo Grupy oszacowato, ze wartos$¢ godziwa

kredytow jest rowna ich wartosci bilansowej, poniewaz
oprocentowanie umow odpowiada rynkowym stopom

procentowym.

Poziom

31.12.2025

Ponizsza tabela przedstawia wartosci bilansowe i godziwe
aktywow i zobowigzan finansowych, w tym ich poziomy w
hierarchii wartosci godziwej. Nie zawiera informacji o wartosci
godziwej aktywow i zobowiagzan finansowych, ktére nie sa
wyceniane wedtug wartosci godziwej, jezeli wartosc¢ ksiegowa
stanowi rozsadne przyblizenie wartosci godziwej

Wartosé godziwa

Wartos¢ ksiegowa

31.12.2024 31.12.2025 31.12.2024

Aktywa finansowe wyceniane wedtug

skorygowanej ceny nabycia

Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty 9 083 431 8 616 689 - -
Naleznosci z tytutu dostaw i ustug oraz 4 055 927 2582780 - -
pozostate naleznosci

Udzielone pozyczki 284 522 259 231 284 522 259 231
Inne inwestycje finansowe 6 665 141 125 000 - -
Pozostate aktywa finansowe 4600 000 4600 000 - -
Aktywa finansowe wyceniane w wartosci

godziwej

Finansowe aktywa z instrumentéw 143 082 782 072 143 082 782 072
pochodnych

tacznie 24 832103 16 965 772 427 604 1041303
Zobowiazania finansowe wyceniane

wedtug skorygowanej ceny nabycia

Zobowigzania z tytutu dostaw 22 952196 22 472 923 - -
Zobowigzania z tytutu kredytow i pozyczek 364 705 305 310 856 826 364 705 305 310 856 826
Zobowiagzania z tytutu wynajmu 2142 993 2180 316 - -
Zobowiazania finansowe wyceniane w

wartosci godziwej

Zobowigzania z tytutu instrumentéw 1424 545 2105 485 1424 545 2105 485
pochodnych

tacznie 391225 039 337 615 550 366 129 850 312 962 311
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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 wywiaze sie ze swoich zobowigzan umow-
nych i wynika gtéwnie z naleznosci Grupy wobec nabywcdéw.
Ryzyko kredytowe dotyczy rowniez srodkow 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
posiadajacymi historie kredytowa zgodna z wymaganiami.
Grupa regularnie monitoruje, czy klienci nie przekraczajg do-
puszczalnego limitu ryzyka kredytowego. Ryzyko kredytowe
jest dodatkowo zabezpieczane poprzez wymaganie od na-
jemcow wptaty kaucji oraz zawieranie umoéw gwarancji najmu.
Faktury wystawiane klientom majg zazwyczaj termin ptatnosci
do 30 dni, co dodatkowo ogranicza ryzyko kredytowe, ktoére
moze powstaé¢ w zwigzku z naleznosciami od nabywcow.
Wyniki finansowe wykazane w rachunku zyskoéw i strat z tytutu
utraty wartosci aktywow finansowych byty nastepujace:

(EUR) 2025 2024
Rezerwa na obnizenie wartosci naleznosci na poczatek okresu 174 837 294 768
Zwiekszenie obnizenia w ciggu roku 11700 1354
Zwiekszenie obnizenia w ciggu roku - -78 476
Naleznosci uznane za niesciggalne -54 205 -42 809
Rezerwa na obnizenie wartosci naleznosci na koniec okresu (Nota 9) 132 332 174 837
(EUR) 2025 2024
Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty (Nota 8) 9083 431 8 616 689
Naleznosci z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate naleznosci (Nota 9) 28 315188 26168 517
Depozyty bankowe z terminem zapadalnosci 4-12 miesiecy (Nota 10) 4 600 000 4 600 000
tacznie 41998 619 39 385 206

Grupa zawsze ujmuje naleznosci od nabywcéw w kwocie od-
powiadajacej oczekiwanej wartosci strat kredytowych, ktére
mogga powstac w okresie ich waznosci. Oczekiwana strata
kredytowa z tytutu tych aktywow jest szacowana przy uzyciu
matrycy rezerw opartej na historycznych doswiadczeniach
Grupy w zakresie strat kredytowych, skorygowanej o okreslo-
ne czynniki zwigzane z dtuznikami, ogdélne warunki gospodar-
cze oraz, w stosownych przypadkach, wartos¢ pienigdza w
czasie. Szacowane straty kredytowe sg szacowanymi stratami
kredytowymi wazonymi prawdopodobienstwem. Strata z ty-
tutu kredytu stanowi réznice miedzy przeptywami pienieznymi
wynikajgcymi z umowy a przeptywami pienieznymi oczeki-
wanymi przez Grupe, zdyskontowanymi wedtug wewnetrznej
stopy procentowej sktadnika aktywoéw finansowych.

W zakresie zarzadzania ryzykiem kredytowym nalezy przede
wszystkim dbac o to, aby w Grupie nie powstaty istotne sku-
mulowane koncentracje ryzyka kredytowego. Dziatania Grupy
majace na celu zapobieganie i minimalizowanie ryzyka kredy-
towego polegajg na codziennym monitorowaniu i zarzadzaniu
zachowaniami ptatniczymi klientéw, co umozliwia wdrozenie
niezbednych srodkéw na wczesnym etapie. Poniewaz wiele
transakcji na rynku nieruchomosci jest finansowanych przez in-
stytucje kredytowe, wspotpraca z roznymi bankami finansuja-
cymi transakcje jest rowniez wykorzystywana do ograniczania
ryzyka. W zwigzku z tym Grupa ocenia, ze catkowite ryzyko
zwiazane z niewyptacalnoscia klientow jest dla niej w znacznej
mierze ograniczone.

Ryzyko koncentracji to ryzyko poniesienia straty finansowej,
ktéore moze wynikac¢ z faktu, ze ekspozycje sg skoncentrowane
w stosunku do konkretnego kontrahenta lub grupy kontra-
hentéw o podobnych cechach (np. wedtug branzy lub regionu
geograficznego). Grupa swiadczy ustugi najemcom z réznych
rynkéw krajow battyckich, a od grudnia 2025 r. rowniez z Pol-
ski. Najemcy reprezentujg rézne sektory - handel detaliczny,
biura, przemyst/logistyka - a ryzyko kredytowe zwigzane z ich
klientami wynosito na dzien 31 grudnia 2025 r. tacznie 4 062
285 euro (31 grudnia 2024 r.: 2 564 070 EUR) (Nota 9).

SRODKI PIENIEZNE | ICH EKWIWALENTY

Na dzien 31.12.2025 r. Grupa posiadata srodki pieniezne i ich
ekwiwalenty w wysokosci 9 083 431 EUR (31.12.2024 r.: 8 616

689 EURO). Srodki pieniezne i ekwiwalenty $rodkéw pieniez-
nych Grupy sg przechowywane w réznych bankach, co zmniej-
sza ryzyko kredytowe zwigzane z depozytami bankowymi.
Banki, z ktérych Grupa korzysta najczesciej i w ktérych zdepo-
nowane sa prawie wszystkie srodki Grupy na dzien 31.12.2025
r., maja ratingi kredytowe w zakresie od Baal do A3, w oparciu
o ratingi kredytowe Moody's, niezaleznej agencji ratingowej.

RYZYKO PLYNNOSCI

Ryzyko ptynnosci to ryzyko, ze Grupa napotka trudnosci w
wywigzaniu sie ze swoich zobowigzan finansowych, na pokry-
cie ktéorych konieczne jest przekazanie srodkéw pienieznych
lub innych aktywoéw finansowych. Dtugoterminowe ryzyko
ptynnosci to ryzyko, ze Grupa nie posiada wystarczajgcych
wolnych srodkdéw pienieznych lub innych zrédet ptynnosci, aby
pokryc¢ swoje przyszte potrzeby ptynnosciowe w celu realizacji
planu biznesowego i wywigzania sie ze swoich zobowiagzan, lub
ze Grupa musi w zwigzku z tym szybko pozyskac¢ wolne srodki.

Na ptynnosc¢ Grupy wptywajg przede wszystkim

¢ zdolnosc¢ spdtek grupy do niezaleznego generowania
dodatnich przeptywodw pienieznych netto z dziatalnosci
operacyjnej oraz zmiennos¢ tych przeptywdw pieniez-
nych;

* roéznice w terminach zapadalnosci aktywoéw i pasywow
oraz elastycznos¢ w ich zmianie;
¢ zbywalnos¢ aktywow dtugoterminowych;
e struktura finansowania.
Celem Grupy jest:

e Zapewnienie rdwnowagi miedzy ciggtoscia a ela-
stycznoscig finansowania poprzez kredyty bankowe.
Polityka finansowania Grupy zaktada zacigganie
dtugoterminowych kredytéw bankowych.

e Zarzadzanie przeptywami pienieznymi w taki sposdb,
aby przy inwestowaniu w nieruchomosci udziat
kapitatu obcego nie przekraczat 80% wartosci nabycia
inwestycji.
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Ptynnos¢ krotkoterminowa jest zarzadzana gtéwnie na
podstawie stale monitorowanej miesiecznej prognozy prze-
ptywow pienieznych Grupy. Celem zarzadzania ptynnoscia
krotkoterminowa jest zapewnienie dostepnosci wystarczaja-
cych srodkéw o wysokiej ptynnosci. Zarzadzanie ptynnoscia
krotkoterminowa w Estonii i w spoétkach zlokalizowanych poza
Estonig odbywa sie gtéwnie poprzez zacigganie pozyczek
wewnatrzgrupowych od jednostki dominujacej.

Na zarzadzanie dtugoterminowa ptynnoscig najwiekszy wptyw
majg decyzje inwestycyjne. Inwestycje sg realizowane zgod-
nie z zasadag, ze przeptywy pieniezne netto z dziatalnosci
operacyjnej spétek wraz z przeptywami pienieznymi netto z
dziatalnosci inwestycyjnej muszg pokrywac wszystkie wydatki
finansowe Grupy. Celem dtugoterminowego zarzadzania ptyn-
noscig jest zatem zapewnienie odpowiedniej ptynnosci port-
fela nieruchomosci inwestycyjnych, dostosowanie termindéw

przeptywow pienieznych zwigzanych z inwestycjami i finanso-
waniem oraz wykorzystanie optymalnej struktury finansowa-
nia. W przypadku projektow dtugoterminowych dba sie o to,
aby terminy wymagalnosci i kwoty przeptywoéw pienieznych z
dziatalnosci inwestycyjnej nie réznity sie znaczaco od przepty-
wow pienieznych z dziatalnosci finansowej.

Na dzierh 31.12.2025 r. kapitat obrotowy Grupy jest dodatni i
wynosi 5,2 min EUR (2024 r.: ujemny 2,3 min EUR).

Ponizej przedstawiono pozostate umowne terminy wyma-
galnosci zobowigzan finansowych na dzien sprawozdawczy.
Kwoty sg wartosciami brutto, niezdyskontowanymi i obejmujag
odsetki umowne. Kredyty bankowe Grupy podlegaja réoznym
warunkom umownym (kovenantom). W przypadku naruszenia
tych warunkéw moze powstac obowigzek sptaty danego kre-
dytu w terminie wczesniejszym niz wskazano w tabeli.

Umowne przeptywy pieniezne

Stan na dzien 31.12.2025 r. (EUR)

Wartosc¢ ksiegowa

12 miesiecy 2-5 lat Ponad 5 lat

Zobowigzania z tytutu dostaw 22 952196 19 388 899 2737 003 826 294
Zobowigzania z tytutu kredytow i 364 705 305 13941 308 350 763 997 -
pozyczek

Zobowigzania z tytutu wynajmu 2142 993 37 950 151800 1953243
Zobowigzania z tytutu 1424 545 - 1424 545 -
instrumentéw pochodnych

tacznie 391225 039 33 368 157 355 077 345 2779 537

Umowne przeptywy pieniezne

Stan na dzieh 31.12.2024 r. (EUR) Wartosé ksiegowa 12 miesiecy Ponad 5 lat
Zobowigzania z tytutu dostaw 22 472 923 8 801529 12 804 195 867 199
Zobowigzania z tytutu kredytow i 310 856 826 25 354 466 285 502 360 -
pozyczek

Zobowigzania z tytutu wynajmu 2180 316 74 532 149 064 1956 720
Zobowigzania z tytutu 2105 485 - 2105 485 -
instrumentéw pochodnych

tacznie 337 615 550 34 230 527 300 561104 2823919

RYZYKO RYNKOWE

Ryzyko rynkowe to ryzyko, ze zmiany cen rynkowych, takich
jak czynsze, towary, kursy wymiany walut, stopy procentowe i
ceny kapitatu, wptyng na dochody Grupy lub wartos¢ inwesty-
cji w instrumenty finansowe. Celem zarzadzania ryzykiem ryn-
kowym jest zarzadzanie i utrzymywanie pozycji narazonych na
ryzyko rynkowe w akceptowalnych granicach, przy jednocze-
snej optymalizacji zyskéw. Grupa swiadczy ustugi najemcom z
réznych rynkoéow krajow battyckich, a od grudnia 2025 r. row-
niez z Polski. Najemcy pochodzg z réznych sektoréw - handel
detaliczny, biura, przemyst/logistyka - a tgczna wartosc ustug
Swiadczonych na rzecz tych klientéw na dzien 31 grudnia 2025
r. wyniosta 55 480 999 euro. Szczegdtowy podziat sprzedazy
ustug wedtug rynkdw znajduje sie w nocie 21.

RYZYKO WALUTOWE

Ryzyko walutowe to ryzyko, ze wartos¢ godziwa przysztych
przeptywdw pienieznych instrumentu finansowego bedzie
zmienna ze wzgledu na zmiany kurséw wymiany walut.

Waluta rozliczeniowa Grupy jest euro (EUR). Pod koniec 2024
r. Grupa nabyta dwa budynki biurowe w Polsce, a w pazdzierni-
ku 2025 r. centrum handlowe. Podczas gdy transakcje nabycia,
finansowanie i wiekszos$¢ umow najmu sg denominowane w
euro, polskie otoczenie gospodarcze, niektdre koszty opera-
cyjne i odpowiadajace im przychody wptywajg na ekspozycje
Grupy na ryzyko kursowe ztotego (PLN).

RYZYKO STOPY PROCENTOWEJ

Ryzyko stopy procentowej to ryzyko, ze wartos¢ godziwa
przysztych przeptywdw pienieznych z instrumentu finansowe-
go bedzie sie zmienia¢ z powodu zmian rynkowych stép pro-
centowych. Grupa jest narazona na ryzyko stopy procentowej
w zwigzku z wykorzystaniem kredytéw o zmiennym oprocen-
towaniu, refinansowaniem zobowigzan w terminie wymagalno-
$ci oraz zacigganiem nowych kredytéw w celu realizacji planu
inwestycyjnego w sytuacji rosnacej zmiennosci na rynkach
finansowych i zmieniajacej sie sytuacji gospodarczej.

Narazenie Grupy na ryzyko stopy procentowej wynika z
oprocentowanych zobowigzan kredytowych. Wahania stép
procentowych wptywajg na koszt odsetek. Grupa stosuje
umowy dotyczace zamiany stép procentowych oraz umowy
ograniczajgce maksymalny poziom stép procentowych (swap,
cap) w celu ograniczenia ryzyka zwigzanego z przeptywami
pienieznymi wynikajgcymi ze zmian stép procentowych. Na
dzien 31 grudnia 2025 r. 81% zobowigzan kredytowych stano-
wity zobowigzania kredytowe o zmiennym oprocentowaniu.
Termin zapadalnosci kontraktéw swap na stope procentowa

i cap wynosi od 30.06.2027 r. do 28.10.2030 r. Na koniec
2025 r. ryzyko stép procentowych zwigzane z zobowiazania-
mi kredytowymi byto zabezpieczone w wysokosci 73% salda
kredytow.

Obligacje koncernu, kredyty wtasciciela i innych podmiotdw
powigzanych maja state oprocentowanie i nie zalezg od
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zmian na rynku pienieznym. Z drugiej strony, dtugoterminowe
kredyty bankowe sq powigzane ze stopa Euribor, co czyni

je zaleznymi od zmian na miedzynarodowych rynkach
finansowych. Wazng czedcig zarzadzania ryzykiem stopy
procentowej przez Grupe jest monitorowanie zmian krzywej
dochodowosci rynku pienieznego, ktdra odzwierciedla
oczekiwania uczestnikow rynku dotyczace rynkowych

stop procentowych i pozwala na ocene trendu stép
procentowych w euro. W 2025 r. stopa Euribor spadta,

co spowodowato zmniejszenie kosztéw zobowigzan
kredytowych przedsiebiorstwa o zmiennym oprocentowaniu,
w przypadku ktérych nie stosowano instrumentéw
zabezpieczajgcych ryzyko stopy procentowej. Jednoczesnie
w przypadku zobowigzan kredytowych, w odniesieniu

do ktoérych zastosowano instrumenty zabezpieczajace,
wptyw - zaréwno pozytywny, jak i negatywny - zalezat od
konkretnych uzgodnionych stép procentowych. Wartosé
rezydualna instrumentéw pochodnych zostata przeszacowana

na dzien 31 grudnia 2025 r., co spowodowato powstanie
zysku w wysokosci 0,2 min euro (noty 19 i 32). Zmiany stép
procentowych sg uwaznie monitorowane i w razie potrzeby
jestesmy gotowi zawrze¢ dodatkowe umowy dotyczace
ograniczenia ryzyka.

ZARZADZANIE KAPITALEM

Polityka Grupy zaktada utrzymanie silnej bazy kapitatowej w
celu utrzymania zaufania inwestoroéw, wierzycieli i rynku oraz
podtrzymania przysztego rozwoju dziatalnosci. Kierownictwo
monitoruje zwrot z kapitatu i poziom dywidend wyptacanych
akcjonariuszom. Grupa monitoruje kapitat za pomoca
wskaznika zadtuzenia netto do kapitatu wtasnego. Zadtuzenie
netto oblicza sie jako sume zobowigzan pomniejszong o
srodki pieniezne i ich ekwiwalenty. Kapitat wtasny obejmuje
wszystkie sktadniki kapitatu wtasnego. Polityka Grupy zaktada
utrzymanie wskaznika ponizej 2.

WSKAZNIK ZADEUZENIA NETTO DO KAPITAEU WEASNEGO KONCERNU NA DZIEN 31.12.2025 | 31.12.2024 BYt NASTEPUJACY:

(EUR) 31.12.2025 31.12.2024
Zobowigzania ogotem 410 069 784 362 951547
Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty (nota 8) -9 083431 -8 616 689
Depozyty bankowe z terminem zapadalnosci 4--12 miesiecy (nota 10) -4 600 000 -4 600 000
Zadtuzenie netto 396 386 353 349 773 258
Catkowity kapitat witasny 212 041 496 187 975 151
Wskaznik zadtuzenia netto do kapitatu wtasnego 1.87 1.86
NOTA 8 SRODKI PIENIEZNE | ICH EKWIWALENTY
(EUR) 31.12.2025 31.12.2024
Srodki pieniezne i rachunki bankowe 7 935773 7 997 689
Depozyty bankowe z terminem zapadalnosci od do 3 miesiecy 1147 658 619 000
tacznie 9 083 431 8 616 689

Srodki pieniezne i depozyty bankowe o terminie zapadalnosci do 3 miesiecy obejmuja 1479 414 EUR na kredyty bankowe, 350 00
EUR na inwestycje i 146 000 EUR zastawione jako zabezpieczenie kontraktéw pochodnych.

NOTA 9 NALEZNOSCI Z TYTULU DOSTAW | USEUG ORAZ POZOSTALE
NALEZNOSCI

(EUR) 31.12.2025 31.12.2024
Naleznosdci z tytutu podatku VAT (nota 13) 23627 529 2294811
Naleznosdci z tytutu dostaw i ustug 4 062 285 2564 070
Odroczone koszty 347 210 339996
Naleznosci od podmiotédw powigzanych (nota 34) 252 908 252908
Naleznosci z tytutu odsetek od pozyczek od stron powigzanych (nota 34) 31614 6 323
Rozliczenia miedzyokresowe czynne 60 616 90 134
Inne naleznosci 65 358 103 412
Rezerwy na naleznosci watpliwe -132 332 -174 837
tacznie 28 315188 26 130 117
Czes$¢ dtugoterminowa 33290 77 100
Czesc¢ krotkoterminowa 28 281898 26 053 017
tacznie 28 315188 26 130 117

Naleznos¢ z tytutu podatku VAT na dzien 31.12.2025 r. w kwocie 23 627 529 EUR w zwigzku z nabyciem aktywoéw w Polsce (nota 13).
Naleznos$¢ krétkoterminowa od jednostki powigzanej w kwocie 252 908 EUR (2024: 252 908 EUR) jest oprocentowana w wysoko-
$ci 10% rocznie (noty 32, 34).
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NOTA 10 POZOSTALE AKTYWA FINANSOWE

(EUR) 31.12.2025 31.12.2024
Krétkoterminowe

Depozyty bankowe z terminem zapadalnosci 4-12 miesiecy 4 600 000 4 600 000
Aktywa finansowe z tytutu instrumentéw pochodnych (nota 19) 30 526 205 031
Krétkoterminowe ogétem 4 630 526 4 805 031
Dtugoterminowe

Aktywa finansowe z tytutu instrumentéw pochodnych (nota 19) 112 556 577 041
Diugoterminowe ogétem 112 556 577 041

Depozyty terminowe banku o terminie zapadalnosci od 4 do 12 miesiecy sa przeznaczone do obstugi kredytéw bankowych.

NOTA 11 RZECZOWE AKTYWA TRWALE

AKTYWA TRWALE

Inne rzeczo-

Aktywa z pra- Zaliczki
wem uzytko-

wania

tacznie

we aktywa
trwate

Cena nabycia na dzieri 31.12.2023 r 150 063 2 331582 2918 2 484 562
Skumulowana amortyzacja na dzien 31.12.2024 r -145 984 -315 498 - -461482
Wartosc rezydualna na dzien 31.12.2024 r 4 079 2 016 083 2918 2 023 080
Amortyzacja za okres sprawozdawczy -3 474 -63 002 - -66 476
Reklasyfikacja - - -2 918 -2 918
Cena nabycia na dzien 31.12.2025 r 150 063 2 331582 - 2 481645
Skumulowana amortyzacja na dzien 31.12.2025 r -149 458 -378 501 - -527 959
Wartosc rezydualna na dzien 31.12.2025 r 605 1953 081 = 1953 686

W sprawozdaniu z sytuacji finansowej Grupy jako sktadnik aktywoéw w postaci prawa uzytkowania ujeto prawo zabudowy obowia-
zujgce do 2056 r. dotyczace nieruchomosci potozonych przy ul. Viru 15113 w Tallinie.

Z dniem wdrozenia standardu 01.01.2025 r. pozostate
ptatnosci z tytutu umow najmu zostang zdyskontowane przy
uzyciu alternatywnej stopy procentowej kredytu wynoszacej
1,82%. Wdrazajac standard Grupa zastosowata nastepujace
uproszczenia:

¢ umowy leasingu operacyjnego z pozostatym okresem
leasingu do 12 miesiecy lub od dnia 01.01.2025
r. aktywa o niskiej wartosci sg ujmowane jako
krotkoterminowe umowy leasingu operacyjnego;

*«  bezposrednie koszty zwigzane z zawarciem umowy
leasingu aktywow przeznaczonych do wynajecia
zostaty pominiete na dzien wdrozenia;

¢ okres leasingu ustala sie na podstawie mozliwosci
przedtuzenia lub rozwigzania umowy leasingu
przewidzianych w umowie.

Aktywa z tytutu prawa do uzytkowania sa rozliczane
metodag kosztowa.

NOTA 12 INNE INWESTYCJE FINANSOWE

(EUR) 2025 2024
8,82% udziatow w INDEXO REAL ESTATE FUND AS 6 540 141 -
13,35% udziatéw w Consorto Global OU 125 000 125 000
tacznie 6 665 141 125 000
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W kwietniu 2024 r. Summus nabyt 13 930 udziatéw (udziat w
wysokosci 13,35%) w platformie transakcyjnej nieruchomosci
komercyjnych Consorto Global OU. Inwestycja jest ujeta we-
dtug kosztu nabycia, poniewaz nie ma mozliwosci wyceny jej
wartosci godziwej z wystarczajaca wiarygodnoscia, w zwigzku
z czym koszt nabycia traktuje sie jako przyblizong wartosc¢
godziwa.

W listopadzie 2025 r. spdtka zalezna Summus, SIA Vikingi 2,
nabyta 638 053 akcji (8,82% udziatow) w funduszu inwestycyj-

nym nieruchomosci INDEXO REAL ESTATE FUND AS. Inwe-
stycja zostata wyceniona wedtug wartosci godziwej. W dniu

31 marca 2026 r. Vikingi 2 SIA, spotka zalezna Grupy, zawarta
umowe zbycia swoich 8,82% udziatéw w spdtce INDEXO REAL
ESTATE FUND AS. Akcje zostaty zbyte wedtug ich wartosci
ksiegowej, a transakcja nie przyniosta zadnych zyskdow ani
strat. Prawo wtasnosci zostato przeniesione, a ptatnosc z tytu-
tu transakcji wptyneto 1 kwietnia 2026 r. (nota 36).

NOTA 13 INWESTYCJE W NIERUCHOMOSCI

(EUR) 2025 2024
Saldo na poczatek okresu 508 644 295 401 247 082
Nabycia 105 239 071 101574 212
Ulepszenia 1029 385 1461295
Zbycia (56 767 472) -
Przeszacowanie 11681282 4 361706
Wptyw kurséw wymiany (nota 32) 1523 439 -
Saldo na koniec okresu 571350 000 508 644 295

12. grudnia 2024 r. spotka zalezna Grupy Summus, Petina
Sp. z 0.0., nabyta budynek biurowy Lakeside w Warszawie.
Nastepnie, w dniu 17. grudnia 2024 r. inna spotka zalezna,
Maggiora Sp. z 0.0., nabyta biurowiec React w todzi.
Struktury transakcji obejmowaty miedzy innymi elementy
odroczonej ceny zakupu oraz rekompensaty zwigzane

z ulgami czynszowymi i zobowigzaniami dotyczgcymi
adaptacji powierzchni najmu (fit-out), ktére zostaty ujete
jako zobowigzania warunkowe w pozycji ,,Zobowigzania
wobec dostawcdow i inne zobowigzania” (nota 14), a takze
mechanizm wynagrodzenia oparty na wyniku finansowym dla
zarzadzajgcych aktywami (nota 15).

W dniu 29 maja 2025 r. Princepts Capital OU, spétka zalezna
Summus Capital OU, sprzedata nieruchomos$é przy Punane

56 w Tallinie wraz z gruntem, budynkami, wyposazeniem i
wszystkimi umowami zwigzanymi z nieruchomoscia. W wyniku
transakcji portfel nieruchomosci inwestycyjnych Grupy zostat
zmniejszony o 3,9 min EUR, Grupa ujeta zysk w wysokosci
450 000 EUR na transakcji (nota 26), a wptywy ze sprzedazy
zostaty wykorzystane do sptaty zadtuzenia wobec banku i
Grupy (nota 16) oraz do wsparcia dalszego rozwoju portfela
Grupy.

W dniu 16 pazdziernika 2025 r. Summus Capital sprzedat swoja
spotke zalezng Voluntas Invest OU, ktdra jest wtascicielem
centrum handlowego Auriga w Estonii, a w tym samym czasie
totewska spdtka zalezna Summus Capital, Viking 2, sprzedata
spotke RCH Management SIA, ktéra jest wtascicielem centrum
handlowego Damme na totwie. W wyniku tych transakcji
portfel nieruchomosci inwestycyjnych Grupy zmniejszyt sie o
52,8 min EUR, a kredyty bankowe zmniejszyty sie 0 28,2 min
EUR (nota 29).

W dniu 29 pazdziernika 2025 r. Espliego S p. z 0.0., spotka
zalezna Summus, nabyta Centrum handlowe Libero w
Katowicach. Nabycie obejmowato prawo do zajmowania
gruntu (uzytkowanie wieczyste), budynki, wyposazenie i
pewne umowy zwigzane z nieruchomoscia. Catkowita wartosé
transakcji wyniosta 105 miliondw euro, w tym cena nabycia w
wysokosci 103 min EUR i skapitalizowane koszty nabycia.

Na podstawie oceny kryteriow okreslonych w MSSF 3 nabycie
nie zostato zakwalifikowane jako potaczenie jednostek
gospodarczych, poniewaz nabyte aktywa nie obejmowaty
sity roboczej, funkcjonujgcych procesdéw ani zintegrowanego
zespotu dziatan, ktére bytyby w stanie generowac wyniki.
Transakcja zostata zatem zarejestrowana jako nabycie
aktywow (asset acquisition). Aktywa te sa klasyfikowane
jako nieruchomosci inwestycyjne i wyceniane przy uzyciu
modelu wartosci godziwej zgodnie z MSR 40 Nieruchomosci
inwestycyjne. W ocenie zarzadu grupy transakcja ta
stanowita transakcje niestandardowa zgodnie z MSSF 13,

W zwigzku z czym kierownictwo oparto sie na raporcie z
wyceny sporzadzonym przez niezalezna strone trzecia z dnia
08.07.2025 r. W ocenie kierownictwa od dnia wyceny nie
nastgpity zadne istotne zmiany ani w zdolnosci generowania
przychodoéw przez nieruchomosdé, ani w warunkach
panujacych na polskim rynku nieruchomosci; w zwigzku z
tym, zgodnie z oceng kierownictwa oraz standardami RICS,
wartosc¢ rynkowa nieruchomosci pozostata niezmieniona.
Poniewaz transakcja zostata skonstruowana jako nabycie
aktywow, natozono na nig podatek VAT w wysokosci 23,6
min euro (nota 9), o ktérego zwrot wystapiono do polskiego
Urzedu Skarbowego, a srodki te wptynety w styczniu 2026 r.
(nota 36). Nabycie sfinansowano ze srodkdw Grupy, w tym z
kapitatu wtasnego i pozyczek wewnatrzgrupowych, a takze
z nowej pozyczki bankowej w wysokosci 74,1 mIn euro (nota
16). W celu zorganizowania zarzadzania aktywami w sposdb
sprzyjajacy wzrostowi wartosci Grupy w przysztosci, Spdtka
zawarta umowy, na mocy ktérych zarzadzajacy aktywami majag
prawo do wynagrodzenia uzaleznionego od wynikéw, ktére
zalezy od przekroczenia uzgodnionych docelowych poziomoéw
rentownosci. Kierownictwo grupy oszacowato potencjalne
przyszte zobowigzania wynikajgce z tych umdw i utworzyto
rezerwy w wysokosci 1,1 min euro (noty 15, 27).

Na dzien 31 grudnia 2025 r. portfel spotek grupy Summus
Capital OU obejmuje nastepujgce nieruchomosci.
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Wartos¢ godziwa Zysk/strata ujety w

rachunku zyskoéw i strat

ogétem (poziom 3)

zarok 2025
Estonia - DE LA GARDIE (handel) 5430 000 422763
Estonia - VEERENNI 1 (centrum medyczne) 15 790 000 160 000
Estonia - VEERENNI 2 (centrum medyczne + parking) 25600 000 650 000
Estonia - Portfel 2 budynkoéw przemystowych/logistycznych 6 000 000 -521098
Litwa - NORDIKA (handel) 72 010 000 2630 000
Litwa - PARK TOWN WEST HILL (centrum biznesowe) 23060 000 -280 000
Litwa - PARK TOWN EAST HILL (centrum biznesowe) 47 500 000 -2170 000
Litwa - THE BOD budynek przemystowy (centrum zaawansowanych 26 130 000 -610 000
technologii)
totwa - RIGA PLAZA (teren handlowy i inwestycyjny) 106 500 000 912 873
totwa - DEPO DIY nieruchomosci (handel) 24100 000 1400 000
totwa - nieruchomosci komercyjne w budowie 1840 000 -16 923
Polska - LAKESIDE (budynek biurowy) 70 200 000 720 739
Polska - REACT (budynek biurowy) 33190 000 -378 001
Polska - LIBERO (handel) 114 000 000 8 760 929
tacznie 571350 000 11 681 282

Grupa wycenia inwestycje w nieruchomosci utrzymywane za
posrednictwem spdtek zaleznych wedtug wartosci godziwej,
z uwzglednieniem warunkow rynkowych panujgcych na dzien
sprawozdawczy. Przy ustalaniu wartosci godziwej inwestycji
w nieruchomosci kierownictwo opiera sie na profesjonalnej
ocenie oraz na raportach z wyceny sporzadzonych przez
niezaleznych, wykwalifikowanych rzeczoznawcdéw. Wartosc¢
godziwa inwestycji w nieruchomosci jest ustalana co najmniej
raz w roku. Zewnetrzne raporty z wyceny nie sq zazwyczaj
starsze niz szes¢ miesiecy, chyba Zze nastgpity istotne zmia-
ny w zdolnosci aktywoéw do generowania przychoddw lub w
warunkach rynkowych.

Wartos¢ godziwg inwestycji w nieruchomosci potozone w kra-
jach battyckich ustalili niezalezni certyfikowani rzeczoznawcy:
OU NEWSEC VALUATIONS EE dla lokalizacji estonskich, UAB
NEWSEC VALUATIONS dla lokalizacji litewskich i SIA NEW-
SEC VALUATIONS LV dla lokalizacji totewskich. Przy wycenie
zastosowano metode zdyskontowanych przeptywow pieniez-
nych (w przypadku aktywow generujacych przeptywy pieniez-
ne) oraz metode poréwnawcza (w przypadku dziatek).

Wartos¢ godziwag biurowca Lakeside w Polsce ustalono na
podstawie raportu z wyceny sporzadzonego przez niezalezne-
go rzeczoznawce Savills Sp. z 0.0., z wykorzystaniem metody
zdyskontowanych przeptywodw pienieznych. Wartos¢ godziwg
budynku biurowego React w Polsce ustalono na podstawie
raportu z wyceny sporzadzonego przez niezaleznego rze-
czoznawce Knight Frank Sp. z 0.0., z wykorzystaniem metody
bezposredniej kapitalizacji. Niedawno nabyte centrum han-
dlowe Libero w Polsce zostato ujete przy pierwszym ujeciu w
wartosci nabycia, a na dzien 31 grudnia 2025 r. zostato ujete w
wartosci godziwej. Wartos¢ godziwa zostata ustalona na pod-
stawie raportu z wyceny sporzadzonego przez BNP Paribas
Real Estate Poland, niezaleznego rzeczoznawce majatkowego,
przy zastosowaniu metody zdyskontowanych przeptywow
pienieznych.

Wyceny zostaty przeprowadzone zgodnie z miedzynarodo-
wymi standardami wyceny RICS (RICS Valuation - Global
Standards). Zmiany wartosci godziwej ujmuje sie w rachunku
zyskow i strat w pozycji ,,Przychody netto z tytutu zmian war-
tosci godziwej inwestycji w nieruchomosci”

(EUR) 31.12.2025 31.12.2024
Przychody z wynajmu nieruchomosci inwestycyjnych 40 943162 31707 096
Wydatki bezposrednio zwigzane z zarzadzaniem inwestycjami w 17 406 687 11982 262
nieruchomosci

Zalegta kwota z tytutu nabycia nieruchomosci inwestycyjnej 8632 036 16 314 251
Wartosc¢ ksiegowa nieruchomosci ustanowionych jako 571350 000 508 644 295

zabezpieczenie zobowigzan kredytowych - inwestycje (nota 16)

WYCENA WARTOSCI GODZIWEJ

TECHNIKI WYCENY | KLUCZOWE

NIEOBSERWOWALNE DANE WEJSCIOWE

HIERARCHIA WARTOSCI GODZIWEJ

Wszystkie inwestycje w nieruchomosci sg wyceniane wedtug
wartosci godziwej na poziomie 3, w oparciu o dane wejsciowe
zastosowanej metody wyceny.

W ponizszej tabeli przedstawiono metode wyceny oraz istotne
obserwowalne dane wejsciowe wykorzystane do ustalenia
wartosci godziwej inwestycji w nieruchomosci.
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Wartosé Istotne nieobserwowalne Interakcja miedzy nieobserwowal-
godziwa dane wejsciowe nymi danymi wejsciowymi a wycena
(EUR) wartosci godziwej

Przemyst / 32130 000 Metoda Srednia cena najmu EUR/m? Szacowana wartos¢ godziwa wzro-

logistyka zdyskon- (2025: 5,50 EUR/m?; 2024: 6,NIEUR/m?) staby (spadtaby), gdyby:
towanych’ Przewidywany wzrost « $rednia cena wynajmu bytaby
p!’ze‘p’r.yWO\év przychoddw z najmu wyzsza (nizsza)
prenigznyc (2025:1,5-5,0%; 2024:1,5-4,2%) « oczekiwany wzrost przychododw z

Wskaznik pustostanow wynajmu bytby wyzszy (nizszy)

(2025: 0%; 2024: 0,7%) « wskaznik pustostandow bytby

Stopa dyskontow nizszy (wyzszy)

(2025: 9,8-10,1%; 2024: 9,6-10,1%) « stopa dyskontowa bytaby nizsza

Wydajnos¢ wyjsciowa (wyzsza)

(2025: 7,9-8,0%; 2024: 7,8-8,3%) . Wydajnos',c' wyjs’ciowa by+aby
nizsza (wyzsza)

Biura 215340 000 Metoda Srednia cena najmu EUR/m? Szacowana wartos¢ godziwa wzro-
zdyskon- (2025: 15,85 EUR/m? 2024:15,68 EUR/m?)  staby (spadtaby), gdyby:
towanych’ Przewidywany wzrost przychoddéw z « $rednia cena wynajmu bytaby
p_rzep’r.yWO\r/:/. najmu wyzsza (nizsza)
wiﬁfjggg_ (2025 r: 0-4,0%; 2024: 0-3,2%) « oczekiwany wzrost przychododw z

Wskaznik pustostanéw wynajmu bytby wyzszy (nizszy)
ku budynku oo Ao
biurowego (2025: 2,9%; 2024:1,0%) * wskaznik pustostanow bytby
React - me- Stopa dyskontowa nizszy (wyzszy)
toda bez- (2025: 8,2-9,4%; 2024: 7,9-9,3%) - stopa dyskontowa bytaby nizsza
posredniej  wydajnos¢ wyjsciowa (wyzsza)
kapitalizacji  (2025: 6,3-7,5%; 2024: 6,3-7,5%) < wydajnosé wyjsciowa bytaby

nizsza (wyzsza)

Handel 323880 000 Metoda Srednia cena najmu EUR/m? Szacowana wartos¢ godziwa wzro-
zdyskon- (2025: 13,0 EUR/mZ% 2024: 13,2 EUR/m?2)  staby (spadtaby), gdyby:
towanych’ Przewidywany wzrost «  $rednia cena wynajmu bytaby
DFZGPWWO: przychoddéw z najmu wyzsza (nizsza)

enieznych; 0. . C 4o ) ,
\‘/)vl prlze;p;/d— (2025: 0-3,2%; 2024: -4,2-12,9%) ¢ oczekiwany wzrost przychodoéw z
Ku dziatek Wskaznik pustostanow wynajmu bytby wyzszy (nizszy)
- metoda (2025: 2,1% 2024:1,9%) « wskaznik pustostanow bytby
poréwnaw- Stopa dyskontowa nizszy (wyzszy)
cza (2025:7,8-9,6%; 2024: 7,7-10,9%) + stopa dyskontowa bytaby nizsza
Wydajnos¢ wyjsciowa (wyzsza)
(2025: 6-7,8%; 2024: 6-8,3%) + wydajnoéé wyjéciowa bytaby
nizsza (wyzsza)

ANALIZA WRAZLIWOSCI PORTFELA NIERUCHOMOSCI INWESTYCYJNYCH NA DZIEN 31. GRUDNIA 2025 R., W OPARCIU O

EWENTUALNE ZMIANY W RENTOWNOSCI WYJSCIOWEJ | STOPIE DYSKONTA (WACC).

(mEUR)

FALIEL T
WACC

Zmiana wydajnosci wyjsciowej
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NOTA 14 ZOBOWIAZANIA Z TYTULU DOSTAW | USLUG | INNE

ZOBOWIAZANIA

(EUR) 31.12.2025 31.12.2024
Czesé krétkoterminowa

Odroczony podatek od nabycia nieruchomosci (nota 13) 8 612 427 10 745 868
Bierne rozliczenia miedzyokresowe 5170 253 335072
Zobowigzania wobec powigzanych stron (nota 34) 3000 000 233176
Zalegtosc z tytutu premii za wyniki (noty 15, 34, 36) 2 011230 -
Zobowigzania wobec dostawcdw 1936 882 1403 350
Rezerwa na ulgi w czynszu i zobowigzania zwigzane z wykon- 684 290 1717 930
czeniem (nota 13)

Naliczone odsetki od kredytéw 229 588 439 881
Depozyty najmu 150 231 341189
Niewyptacone dywidendy 139 288 139 288
Przychody przysztych okresow 125 984 219 598
Krétkoterminowa czes¢ ogétem 22 060173 15 575 352
Czes$é dtugoterminowa

Depozyty najmu 3713527 3266 715
Odroczony podatek od nabycia nieruchomosci (nota 13) - 5568 384
Rezerwa na ulgi w czynszu i zobowigzania zwigzane z wykon- - 663 472
czeniem (nota 13)

Diugoterminowa czes¢ ogétem 3713 527 9 498 571

Odroczona ptatnosc¢ za nabycie nieruchomosci dotyczy
nabycia budynkdéw biurowych Lakeside i React w Polsce w
2024 r. i odzwierciedla pozostata kwote nalezng odpowiednim
sprzedawcom nieruchomosci. W grudniu 2025 r. spotka
Maggiora Sp. z 0.0. dokonata czesciowej sptaty odroczonej
ceny zakupu budynku biurowego React w wysokosci 500 000
euro, a pozostata kwote uregulowano w catosci w styczniu
2026 r. (nota 36).

NOTA 15 REZERWY

Rezerwa na pokrycie ulg czynszowych i zobowigzan z tytutu
prac wykonczeniowych odzwierciedla kwote przeznaczong na
przyszte ulgi czynszowe dla najemcdéw w Polsce.

Kwoty nalezne dostawcom obejmujg rowniez kwoty nalezne
podmiotom powigzanym (nota 34).

(EUR) 2025 2024
Rezerwy na premie za wyniki (nota 13) 2 457158 10 800 788
tacznie 2 457 158 10 800 788
(EUR) 2025 2024
Saldo na poczatek okresu 10 800 788 10 341 224
Zwiekszenie rezerw (nota 13) 1499 815 957 343
Zmniejszenie rezerw -7 832 215 -497 780
Przeklasyfikowanie na naleznosci wobec dostawcow -2 011 230 -
Saldo na koniec okresu 2 457 158 10 800 788

W dniu 8 stycznia 2021 r. spdtka zalezna Grupy, Loft Office
SIA, zawarta umowe dotyczgca nabycia centrum handlowego
Riga Plaza w celu zarzadzania nieruchomoscig w sposdb mak-
symalizujacy przyszta wartosc przedsiebiorstwa. Zgodnie z
warunkami umowy Loft Office SIA zobowiagzuje 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 styczniu 2026

roku strony uzgodnity, ze pierwotnie uzgodniona struktu-

ra premii za wyniki nie zostanie zastosowana, a ostateczna
kwote premii za wyniki ustalono na 2 miliony euro. Poniewaz
w okresie obowigzywania umowy Grupa utworzyta rezerwe
w wysokosci 9,8 min euro, powstata réoznica w wysokosci 7,8
mln euro zostata ujeta jako przychdéd w pozycji ,,Pozostate
przychody”. Nalezna premia za wyniki zostata ujeta w pozycji
»Zobowigzania wobec dostawcdw i pozostate zobowigzania”
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jako zobowigzanie z tytutu premii za wyniki. Na dzien 31 grud-
nia 2024 r. utworzona rezerwa zostata uznana za odpowiednia,
poniewaz w ocenie kierownictwa zostata ona ustalona na pod-
stawie najlepszej dostepnej wiedzy na ten dzien i odpowiednio
odzwierciedlata wynikajace z umowy prawo do wynagrodze-
nia (noty 14, 34, 36).

W dniu 12 grudnia 2024 r. spétka Summus Capital OU zawarta
umowe dotyczgcag nabycia budynku biurowego Lakeside, ma-
jaca na celu zarzadzanie nieruchomosciag w sposéb maksymali-
zujacy przysztag wartosé przedsiebiorstwa. Zgodnie z warun-
kami umowy spétka Summus Capital OU jest zobowigzana

do zaptaty prowizji w wysokosci 15% od sprzedazy budynku
biurowego Lakeside lub po uptywie pieciu lat od zawarcia
umowy, pod warunkiem,

osiggniecia ustalonego celu rentownosci. Kierownictwo Grupy
oszacowato potencjalne przyszte zobowiazanie, sporzadzajac
prognoze dotyczaca budynku biurowego Lakeside. Prognozy
uwzgledniajg coroczng indeksacje czynszéow w wysokosci 3%
oraz stope zwrotu z inwestycji w wysokosci 7,3%. Prognozo-
wane przeptywy pieniezne zostaty zdyskontowane na dzien
31 grudnia 2025 r. przy zastosowaniu stopy dyskontowej w
wysokosci 15%. Na podstawie tej oceny szacunkowa kwota
wynagrodzenia za wyniki wyniosta 1065 449 euro na dzien
31.12.2025)

W dniu 17 grudnia 2024 r. spétka Summus Capital OU zawarta
umowe dotyczaca nabycia budynku biurowego React w celu
zarzadzania nieruchomoscia w sposob maksymalizujacy przy-
sztg wartosc przedsiebiorstwa. Zgodnie z warunkami umowy
spodtka Summus Capital OU jest zobowigzana do zaptaty
prowizji w wysokosci 15% w przypadku sprzedazy budynku
biurowego React lub po uptywie pieciu lat od zawarcia umo-

wy, pod warunkiem, ze zostanie przekroczony wyznaczony
cel w zakresie rentownosci. Kierownictwo Grupy oszacowato
potencjalne przyszte zobowigzanie, sporzadzajac prognoze
dotyczaca budynku biurowego React. Prognozy uwzgledniaja
coroczng indeksacje czynszow w wysokosci 3% oraz stope
zwrotu z inwestycji w wysokosci 8,2%. Prognozowane przepty-
wy pieniezne zostaty zdyskontowane na dzien 31 grudnia 2025
r. przy zastosowaniu stopy dyskontowej w wysokosci 15%. Na
podstawie tej oceny szacunkowa kwota wynagrodzenia za
wyniki wyniosta 293 006 euro na dzien 31 grudnia 2025 r.

W dniu 29 pazdziernika 2025 r. spdtka Summus Capital OU za-
warta umowe dotyczgca nabycia centrum handlowego Libero
w celu zarzadzania nieruchomoscig w sposdb zwiekszajacy
przysztg wartosc przedsiebiorstwa. Zgodnie z warunkami
umowy Summus Capital OU jest zobowigzany do zaptaty 15%
premii od sprzedazy CH Libero lub po uptywie pieciu lat od
zawarcia umowy, pod warunkiem osiggniecia wyznaczonego
celu rentownosci. Kierownictwo grupy oszacowato potencjal-
ne przyszte zobowigzanie, sporzadzajac prognoze dotyczaca
centrum handlowego Libero. W prognozach uwzgledniono
coroczng indeksacje czynszow w wysokosci 3% oraz stope
zwrotu przy wyjsciu (exit yield) na poziomie 8,1%. Prognozo-
wane przeptywy pieniezne zostaty zdyskontowane na dzien
31 grudnia 2025 r. przy zastosowaniu stopy dyskontowej
wynoszgcej 15%. Na podstawie tej oceny szacunkowa kwota
wynagrodzenia za wyniki wyniosta 1098 704 euro na dzien
31.12.2025)

Rezerwy sg ujmowane w rachunku zyskow i strat w pozycji
,Pozostate przychody” (nota 26). Zmniejszenie rezerwy jest
ujmowane w rachunku zyskoéw i strat w pozycji ,,Pozostate
koszty"” (nota 27).

NOTA 16 OPROCENTOWANE KREDYTY | POZYCZKI

Saldo kredy-

téw na dzien
31.12.2025r.

Ponad 5 lat

Kredyty bankowe (oprocentowanie: EURI- 320 688 107 13 941 308 306 746 799 -
BOR+2,2%-9,5%, termin: 2026-2030)

Odroczone prowizje za udzielenie pozyczkKi -782 633 -180 759 -601874

Obligacje (warto$¢ nominalna 15 min euro, 44 017 198 - 44 017 198 -
stata stopa kuponu 9,5%, termin wykupu 2027

r.; wartos¢ nominalna 30 min euro, stata stopa

kuponu 8%, termin wykupu 2029 r.)

tacznie 363 922 672 13 760 549 350162 123 -
Krotkoterminowe ogdtem 13 760 549

Dtugoterminowe ogdtem 350162123

Saldo kredy- Do 1roku Ponad 5 lat
téw na dzien
31.12.2024 r.
Kredyty bankowe (oprocentowanie: EURI- 296 202 004 25 354 466 270 847 538 -
BOR+2,2%-WIBOR+2,5%, termin: 2025-2030)
Odroczone prowizje za udzielenie pozyczki -38 400 -38 400 - -
Obligacje (wartos¢ nominalna 15 min EUR, 14 654 822 - 14 654 822 -
kupon staty: 8%, termin: 2027)
tacznie 310 818 426 25 316 066 285 502 360 -
Krotkoterminowe ogdtem 25 316 066
Dtugoterminowe ogdtem 285 502 360
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Inwestycje w nieruchomosci o wartosci bilansowej 571 350
000 EUR (2024: 508 644 295 EUR) zostaty zastawione
jako zabezpieczenie kredytéw bankowych. Zabezpieczenie
w postaci nieruchomosci stanowi gwarancje dla kredytow
bankowych o wartosci bilansowej wynoszacej 320 688

107 euro. Grupa udzielita pewnych gwarancji w zwigzku z
kredytami zaciggnietymi przez spotki zalezne, a niektodre
kredyty sg zabezpieczone zastawem na akcjach/udziatach
spotek zaleznych.

Umowy kredytéw bankowych zawierajg kowenanty
wymagajgce, aby wskazniki finansowe danej spotki

Grupy byty zgodne z okreslonymi limitami. W przypadku
nieprzestrzegania warunkéw szczegdlnych bank ma prawo

do natychmiastowego zazadania sptaty kredytu. Na dzien 31
grudnia 2025 r. Grupa spetniata szczegdlne warunki dotyczace
wskaznika DSCR (DSCR > 1,1-1,3) oraz wskaznika LTV (LTV <
60-75%) wynikajgce z przedmiotowych umoéw kredytowych

i wedtug oceny kierownictwa warunki te bedg spetnione
rowniez w ciggu 12 miesiecy od daty sprawozdania.

W maju 2025 r., w zwigzku ze sprzedazg nieruchomosci w
Punane 56, niesptacony kredyt bankowy w wysokosci 2,5 min
EUR zwigzany z nieruchomoscia zostat w catosci sptacony
(nota 13).

W trzecim kwartale 2025 r. kredyty bankowe na nieruchomos¢
Depo DIY i centrum handlowe Damme zostaty refinansowane,
co zaowocowato wydtuzeniem harmonogramow sptat i
poprawg marz na warunkach kredytowych. Ponadto kwota
kredytu na nieruchomos¢ Depo DIY zostata zwiekszona 0 1,3
min EUR, a termin zapadalnosci kredytu zostat przedtuzony do
13 sierpnia 2030 r.

NOTA 17 UMOWY NAJMU
GRUPA JAKO NAJEMCA

W sprawozdaniu z sytuacji finansowej Grupy jako sktadnik
aktywow w postaci prawa uzytkowania ujeto prawo
zabudowy obowigzujgce do 2056 r. dotyczgce nieruchomosci
potozonych przy ul. Viru 15 i 13 w Tallinie. Prawo to wygasa w
2056 roku.

W sprawozdaniu finansowym za okres sprawozdawczy, w
zwiazku z umowa prawa uzytkowania gruntu, wykazano
nastepujgce kwoty:

PRZYCHODY Z WYNAJMU W PODZIALE NA RODZAJE

W pazdzierniku 2025 r. sprzedano spotki zalezne Grupy:
Voluntas Invest OU, bedace wtascicielem centrum handlowego
Auriga w Estonii, oraz RCH Management SIA, bedace
wtascicielem centrum handlowego Damme na totwie. W
wyniku tych transakcji portfel nieruchomosci inwestycyjnych
Grupy zmniejszyt sie 0 52,8 mIn EUR, a kredyty bankowe
zmniejszyty sie 0 28,2 min EUR (nota 29).

Nabycie centrum handlowego Libero w Polsce zostato
czesciowo sfinansowane dtugoterminowym kredytem
inwestycyjnym zaciggnietym w bankach na kwote 74,1 min
EUR z terminem zapadalnosci w pazdzierniku 2030 r. (nota 13).

W czerwcu 2025 r. Summus Capital OU przeprowadzit swoja
pierwsza publiczng emisje obligacji, emitujgc obligacje

bez zabezpieczenia dla inwestordw instytucjonalnych i
detalicznych na taczna kwote 30 min euro. W dniu 1lipca
obligacje zostaty notowane na Battyckiej Liscie Obligacji
Nasdaqg Tallinn. Nowa emisja nastapita po emisji obligacji

bez zabezpieczenia o wartosci 15 min EUR w 2024 roku.
Koszty zwigzane z emisjg obligacji sg odliczane od wartosci
nominalnej obligacji i uyjmowane jako koszty w okresie
obowiagzywania obligacji. Warunki obligacji przewiduja, ze
skonsolidowany 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% aktywow ogdtem. Oba warunki
zostaty spetnione. Obligacje wyemitowane w 2025 r. majg
statg stope kuponowa w wysokosci 8,0% i date zapadalnosci
30.06.2029 r., podczas gdy poprzednia emisja ma statg stope
kuponowa w wysokosci 9,5% i date zapadalnosci 11.06.2027 r.

e Koszt amortyzacji aktywow z tytutu prawa do
uzytkowania: 63 002 EUR (2024: 63 002 EUR)

¢« Odsetki od zobowiagzan z tytutu najmu:
78 743 euro (2024: 80 088 EURO)

¢ Ptatnosci czynszu dokonane w danym okresie:
230 082 EUR (2024: 230 082 EURO)

GRUPA JAKO WYNAJMUJACY

Grupa wynajmuje nieruchomosci komercyjne. Umowy wynaj-
mu zostaty zaklasyfikowane jako leasing operacyjny, poniewaz
nie przenoszg one na leasingobiorce wszystkich ryzyk i korzy-
$ci zwigzanych z posiadaniem przedmiotu leasingu.

(EUR) 2025 2024
Przychody z wynajmu (nota 21) 40 943162 31707 096
tacznie 40 943162 31707 096

PRZYSZtE NIEZDYSKONTOWANE PRZYCHODY Z NAJMU W OPARCIU O UMOWY OBOWIAZUJACE NA KONIEC OKRESU

2030

2031i pdzniej

Przychody z 41953 850 38102107

wynajmu

34 329 205

29 251282 22 807 262 64 341390
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NOTA 18 PODATEK DOCHODOWY | ZOBOWIAZANIA PODATKOWE

(EUR) 2025 2024
Sktadniki podatku dochodowego

Podatek dochodowy od kosztédw za dany okres 444 089 187 197
Odroczone koszty (przychody) z tytutu podatku dochodowego 2 254 512 286 857
Podatek dochodowy za okres ogétem 2 698 601 474 054
(EUR) 2025 2024
Aktywa z tytutu odroczonego podatku dochodowego

Straty podatkowe 4 338 595 6 362 229
Amortyzacja wartosci firmy 139 221 142 238
Aktywa z tytutu odroczonego podatku dochodowego przed 4 477 816 6 504 467
odpisem aktualizujgcym

Aktywa z tytutu odroczonego podatku dochodowego ogétem 4 477 816 6 504 467
Odroczony podatek dochodowy

Zmiana wartosci godziwej inwestycji -7 869772 -7 085 347
Amortyzacja inwestycji -10 027 204 -10 582 089
Odroczony podatek dochodowy przed zmianag wartosci -17 896 976 -17 667 436
Odroczony podatek dochodowy ogétem -17 896 976 -17 667 436
Odroczony podatek dochodowy (netto) ogétem -13 419 160 -11162 969

Odroczone zobowiagzanie z tytutu podatku dochodowego
wynika gtéwnie z réoznic przejsciowych ujetych w sprawozda-
niach finansowych litewskich spotek zaleznych. Odroczonego
podatku dochodowego w spdtkach zaleznych w Estonii i na
totwie nie ujmuje sie, poniewaz podatek dochodowy od osdb
prawnych nalezy zaptaci¢ dopiero w momencie podziatu
zysku. W polskich spdtkach zaleznych nie ujmuje sie odroczo-

NOTA 19 INSTRUMENTY POCHODNE

nego podatku dochodowego, odroczonego podatku docho-
dowego, poniewaz nie wystepujg tymczasowe réznice miedzy
wartosciami bilansowymi aktywow i zobowigzan ujetych w
sprawozdaniu finansowym a ich wartosciami podatkowymi.
Stawki amortyzacji stosowane w sprawozdawczosci finanso-
wej sg zasadniczo zgodne ze stawkami stosowanymi do celow
podatkowych.

(EUR) 31.12.2025 31.12.2024
Aktywa finansowe z tytutu instrumentéw pochodnych (nota 10) 143 082 782 072
tacznie 143 082 782 072
(EUR) 31.12.2025 31.12.2024
Zobowigzania z tytutu instrumentdéw pochodnych 1424 545 2105 485
tacznie 1424 545 2105 485

Instrument Techniki oceny

pochodny

Poziom hierarchii
wartosci
godziwej

Swap na stope Wartos¢ godziwa umow swapow stop procentowych zostata ustalona jako biezaca 2

procentowa wartos¢ oczekiwanych przysztych przeptywow pienieznych na podstawie krzy-
wych stop procentowych obserwowanych na rynku.
Umowy CAP Wartosc¢ godziwa umow CAP jest obliczana jako wartos¢ biezgca oczekiwanych 2

przysztych przeptywow pienieznych na podstawie krzywych stéop procentowych
obserwowanych na rynku.

NOTA 20 KAPITAL ZAKLADOWY

(EUR) 31.12.2025 31.12.2024

Kapitat zaktadowy w wartosci nominalnej 1200 000 1200 000

Liczba udziatow 1 1
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Na dzien 31.12.2025 r. jedynym wspodlnikiem spotki z
ograniczonag odpowiedzialnoscia jest Boris Skvortsov.
Zgodnie ze statutem spotki z 0.0. minimalna wysokos$é
kapitatu zaktadowego wynosi 1200 000 euro, a maksymalna
wysoko$é 4 800 000 euro. Udziaty Summus Capital OU

s zarejestrowane w Centralnym Rejestrze Papierow
Wartosciowych Nasdag.

DOBROWOLNY KAPITAL REZERWOWY

W 2021 r. utworzono dobrowolny kapitat rezerwowy w
wysokosci 78 913 462 euro. Wptata do kapitatu rezerwowego
zostata dokonana w formie niepienieznej, a kapitat rezerwowy
sktada sie z pozyczek przekazanych przez wtasciciela.
Dobrowolny kapitat rezerwowy moze by¢ wykorzystywany do
nastepujacych celow:

e w celu zapewnienia aktywoéw 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 i z
nadwyzki emisji; oraz

* w przypadku emisji funduszy, w celu podwyzszenia
kapitatu zaktadowego.

Kapitat rezerwowy moze zosta¢ zwrdcony wspodlnikom pod
warunkiem, ze minimalne aktywa netto spotki z ograniczong
odpowiedzialnoscig wymagane przez kodeks handlowy sa
nadal gwarantowane po wyptacie. W 2025 r. Grupa dokonata
wyptaty z dobrowolnego kapitatu rezerwowego w wysokosci
3 mln euro, w wyniku czego saldo kapitatu rezerwowego
wyniosto 75 913 462 euro (nota 34).

POZYCZKA PODPORZADKOWANA

Na koniec okresu sprawozdawczego pozyczki udzielone
przez wtascicieli i inne powigzane strony zostaty wykazane
w kwocie 11 055 660 euro (2024: 14 617 295 euro) zostaty
ujete jako pozyczki podporzadkowane (nota 34). Pozyczki
podporzadkowane sa klasyfikowane jako instrumenty
kapitatowe, poniewaz nie majag umownego obowigzku sptaty,
a zatem sg ekonomicznie blizsze kapitatowi wtasnemu niz
zobowigzaniom finansowym.

NOTA 21 PRZYCHODY ZE SPRZEDAZY

(EUR) 2025 2024
Podziat wedtug kategorii
Przychody z wynajmu 40 943162 31707 096
Przychody z reklam 511502 538 852
Przychody z tytutu przeniesienia kosztéow ustug komunalnych i 14 026 335 9 032 274
zarzadzania nieruchomosciami
tacznie 55 480 999 41 278 222
Podziat wedtug krajow
totwa 18 629 021 18 924 282
Litwa 15 266 503 14 286 533
Estonia 7 012 715 7 642902
Polska 14 572 760 424 505
tacznie 55 480 999 41 278 222
Przychody z tytutu aktywoéw utrzymywanych i zbytych
Przychody z dziatalnosci kontynuowanej (aktywny portfel) 48 421183 41278 222
Dochodd ze zbycia portfela 7 059 816 -
tacznie 55 480 999 41 278 222
SALDA UMOW Z KLIENTAMI
AKTYWA | ZOBOWIAZANIA UMOWNE Z KLIENTAMI.
(EUR) 31.12.2025 31.12.2024
Naleznosci od nabywcoéw (nota 9) 4 062 285 2564 070
Depozyty z tytutu czynszow i inne otrzymane zaliczki (nota 14) -3863758 -3607 904
Pozycja netto 198 527 -1043 834




91 ROCZNE SPRAWOZDANIE GRUPY KAPITALOWEJ

NOTA 22 TOWARY, SUROWCE, MATERIALY | UStUGI

(EUR) 2025 2024
Podziat wedtug kategorii
Optaty komunalne -6 253 077 -4 465 873
Zarzadzanie nieruchomosciami (transakcje z podmiotami powigzanymi - nota 34) -2 775977 -2 015172
Utrzymanie nieruchomosci (transakcje z podmiotami powigzanymi - nota 34) -2 492 406 -1890 998
Sprzatanie -1743 545 -1344 574
Marketing i reklama (transakcje z podmiotami powigzanymi - nota 34) -1101773 -952 257
Podatek od nieruchomosci -1506 426 -614 138
Bezpieczenstwo -1094 058 -493 484
Ubezpieczenie -156 758 -60 220
Pozostate -282 667 -145 546
tacznie -17 406 687 -11 982 262
Podziat wedtug krajow
totwa -6 378180 -6 496 506
Litwa -3947 544 -3126 971
Estonia -2 049 297 -2 357 200
Polska -5 031666 -1585
tacznie -17 406 687 -11 982 262
Koszty z tytutu aktywoéw utrzymywanych i zbytych
Koszty dziatalnosci kontynuowanej (aktywny portfel) -15189 998 -11982 262
Koszty zbycia portfela -2 216 689 -
tacznie -17 406 687 -11 982 262
NOTA 23 ZYSK NETTO Z TYTULU ZMIANY WARTOSCI GODZIWEJ
NIERUCHOMOSCI INWESTYCYJNYCH
(EUR) 2025 2024
Podziat wedtug kategorii
Zyski z aktualizacji wyceny nieruchomosci inwestycyjnych 15 657 303 8 685 286
Straty z aktualizacji wyceny nieruchomosci inwestycyjnych -3976 021 -4 323 580
tacznie 11 681 282 4 361706
Podziat wedtug krajow
totwa 2295951 5523 074
Litwa -430 000 -1280 000
Estonia 711 665 18 632
Polska 9103 666 -
tacznie 11 681 282 4 361706
Przychéd z tytutu aktywéw utrzymywanych i zbytych
Przychdd z dziatalnosci kontynuowanej (aktywny portfel) 11 521282 4 361706
Przychdéd ze zbycia portfela 160 000 -
tacznie 11 681 282 4 361706
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NOTA 24 KOSZTY PERSONELU

(EUR) 2025 2024

Podziat wedtug kategorii

Wynagrodzenia (transakcje z podmiotami powigzanymi - nota 34) -135 906 -106 774

Sktadki na ubezpieczenie spoteczne (transakcje z podmiotami powigza- -44 962 -36 795
nymi - nota 34)

tacznie -180 868 -143 569

Podziat wedtug krajéw

totwa -25 269 -42 240
Litwa -8 331 -8 274
Estonia -147 266 -93 055
tacznie -180 866 -143 569

Koszty tytutu aktywoéw utrzymywanych i zbytych

Koszty dziatalnosci kontynuowanej (aktywny portfel) -180 866 -143 569

Koszty ze zbycia portfela - -

tacznie -180 866 -143 569

Srednia liczba pracownikéw petnoetatowych 7 7

NOTA 25 AMORTYZACJA

(EUR) 2025 2024

Podziat wedtug kategorii

Amortyzacja aktywow z tytutu prawa do uzytkowania (nota 11) -63 002 -63 003
Amortyzacja pozostatych srodkdéw trwatych (nota 11) -3 474 -11 31
Amortyzacja wartosci niematerialnych i prawnych (nota 11) -1740 -1739
tacznie -68 216 -76 053

Podziat wedtug krajow

Litwa -2 463 -12 450
Estonia -65 753 -63 603
tacznie -68 216 =76 053

Koszty tytutu aktywéw utrzymywanych i zbytych

Koszty dziatalnosci kontynuowanej (aktywny portfel) -65 466 -76 053

Koszty ze zbycia portfela -2 750 -

tacznie -68 216 -76 053
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NOTA 26 POZOSTALE PRZYCHODY

(EUR) 2025 2024
Podziat wedtug kategorii

Zmniejszenie rezerwy na premie za wyniki (nota 15, transakcje z 7 842 758 497 780
podmiotami powigzanymi - nota 34)

Zyski netto ze sprzedazy nieruchomosci 450 000 -
Pozostate 10 543 53084
tacznie 8 292 758 550 864
Podziat wedtug krajow

totwa 7 832 215 539784
Estonia 460 543 11080
tacznie 8 292 758 550 864
Przychéd z tytutu aktywéw utrzymywanych i zbytych

Przychdd z dziatalnosci kontynuowanej (aktywny portfel) 7 842 758 550 864
Przychdd ze zbycia portfela 450 000 -
tacznie 8 292 758 550 864

W styczniu 2026 r. strony umowy Loft Office SIA Performance
Fee Agreement uzgodnity ostateczna premie za wyniki w wy-
sokosci 2 min EUR. Poniewaz w okresie obowigzywania umo-
Wy grupa ujeta rezerwe w wysokosci 9,8 min euro, powstata
réznica w wysokosci 7,8 min euro zostata ujeta jako przychoéd
W pozycji ,Zmniejszenie rezerwy na premie za wyniki” (nota
15).

NOTA 27 POZOSTALE KOSZTY

W maju 2025 r. Princeps Capital OU, spdtka zalezna Summus
Capital OU, sprzedata nieruchomos$¢ przy ul. Punane 56 w
Tallinie. Transakcja wygenerowata zysk w wysokosci 450 000
EUR, ktory zostat ujety w pozycji zyskéw netto ze sprzedazy
nieruchomosci (nota 13).

(EUR) 2025 2024
Podziat wedtug kategorii

Rezerwa na premie za skuteczne zarzadzanie inwestycjami (nota 15, transakcje z -1510 358 -957 343
podmiotami powigzanymi - nota 34)

Ustugi profesjonalne (transakcje z podmiotami powigzanymi - nota 34) -917 096 -788 724
Koszty biurowe (transakcje z podmiotami powigzanymi - nota 34) -189 519 -53 823
Optaty za ustugi zarzadzania (transakcje z podmiotami powigzanymi - nota 34) -165 600 -183 040
Sponsoring -91900 -72 000
Optaty bankowe -85 844 -111 601
Spadek wartosci naleznosci od nabywcow (nota 9) -18 301 -41940
Pozostate (transakcje z podmiotami powigzanymi - nota 34) -465 647 -446 482
tacznie -3 444 265 -2 654 953
Podziat wedtug krajow

totwa -343 690 -560 638
Litwa -280 655 -121612
Estonia -2 575574 -1909 554
Polska -244 346 -63149
tacznie -3 444 265 -2 654 953
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(EUR) 2025 2024

Koszty tytutu aktywéw utrzymywanych i zbytych

Koszty dziatalnosci kontynuowanej (aktywny portfel) -3144 331 -2 654 953
Koszty ze zbycia portfela -299 934 -
tacznie -3 444 265 -2 654 953

W 2025 r. w pozycji ,,Ustugi profesjonalne” ujeto koszty audytu w wysokosci 197 190 euro (w 2024 r. - 182 158 euro)

NOTA 28 SPRAWOZDAWCZOSC WEDLUG SEGMENTOW

W celach zarzadczych grupa zostata podzielona na trzy seg-
menty dziatalnos$ci w oparciu o rodzaj inwestycji w nierucho-
mosci. Kierownictwo monitoruje wyniki operacyjne kazdego
segmentu z osobna, aby wspiera¢ decyzje dotyczace alokacji
zasobow oraz oceniac¢ efektywnosé segmentdw. Wyniki seg-
mentéw ocenia sie na podstawie przychoddw ze sprzedazy
oraz zysku lub straty operacyjnej.

PODZIAE WEDEUG SEGMENTOW DZIAEALNOSCI

Ponizej przedstawiono informacje dotyczace kazdego
segmentu podlegajgcego obowigzkowi sprawozdawczosci.
Jako gtowny wskaznik wynikéow stosuje sie zysk operacyjny,
poniewaz kierownictwo uwaza go za najbardziej odpowiedni
wskaznik do oceny efektywnosci segmentu w porédwnaniu z
innymi przedsiebiorstwami dziatajacymi w tych samych obsza-
rach dziatalnosci.

2025 (EUR) Biura Handel Przemyst i Pozostate tacznie
logistyka (niepodzielone)

Przychody ze 21544 655 30 811504 3124 840 - 55480 999

sprzedazy

Koszty sprzedazy -6 638 092 -10 354 310 -414 285 - -17 406 687

Zyski netto z tytu- -1297 262 14109 643 -1131 099 - 11 681 282

tu zmian wartosci

godziwej nierucho-

mosci inwestycyj-

nych

Koszty pracy -4145 -27 313 -2 044 -147 364 -180 866

Amortyzacja i -721 -64 745 -2 750 - -68 216

utrata wartosci

Pozostate przy- - - 450 000 7 842 758 8 292 758

chody

Pozostate koszty -509 125 -355 734 -212 847 -2 366 559 -3 444 265

Zysk operacyjny 13 095 310 34 119 045 1811 815 5 328 835 54 355 005

Aktywa ogétem 220 696 735 356 994 846 34 493 240 9 926 459 622 111 280
W tym inwestycje 215340 000 323880 000 32130 000 - 571350 000
w nieruchomosci

Zobowigzania 136 877 252 189 898 695 21970 349 61323 488 410 069 784

ogdétem

2024 (EUR) Handel Przemyst i Pozostate tacznie
logistyka (niepodzielone)

Przychody ze 8983703 28 906 259 3388260 0] 41 278 222

sprzedazy

Koszt sprzedanej -1349 925 -10 168 327 -464 010 0 -11982 262

produkcji

Zyski netto z -30 000 5047165 -655 459 0 4 361706

tytutu zmian

wartosci godziwej

nieruchomosci

inwestycyjnych

Koszty pracy -4 088 -44 284 -2 044 -93153 -143 569

Amortyzacja i -1150 -74 303 -600 O -76 053

utrata wartosci
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2024 (EUR) Przemyst i Pozostate tacznie
logistyka (niepodzielone)

Pozostate 4 579 48 504 (0] 497 781 550 864

przychody

Pozostate koszty -181 343 -672 293 -43 780 -1757 537 -2 654 953

Zysk operacyjny 7 421776 23 042 721 2222 367 -1352 909 31333 955

Aktywa ogétem 245 084 092 266 992 022 37 960 984 889 600 550 926 698
W tym inwestycje 215164 213 256 483 000 36 997 082 - 508 644 295
w nieruchomosci

Zobowiazania 164 134 956 147 228 484 24 930 406 26 657 701 362 951547

ogdétem

ROZKEAD GEOGRAFICZNY

2025 (EUR) Handel Przemyst i Pozostate tacznie
logistyka (niepodzielone)

Przychody ze 7 012715 15 266 503 18 629 021 14 572 760 55 480 999

sprzedazy

Koszt sprzedanej -2 049 297 -3947 544 -6 378180 -5 031666 -17 406 687

produkcji

Zyski netto z tytutu 711 665 -430 000 2 295 951 9103 666 11 681 282

zmian wartosci
godziwej nieruchomosci
inwestycyjnych

Koszty pracy -147 268 -8 331 -25 267 0 -180 866

Amortyzacja i utrata -65 753 -2 463 (¢} 0 -68 216

wartosci

Pozostate przychody 460 543 0 7 832 215 0 8 292 758

Pozostate koszty -2 575574 -280 655 -343 690 -244 346 -3 444 265

Zysk operacyjny 3 347 031 10 597 510 22 010 050 18 400 414 54 355 005

Aktywa ogétem 57 263 040 174 304 726 144 692 098 245 851 416 622 111 280
W tym inwestycje 215340 000 323880 000 32130 000 - 571350 000
w nieruchomosci

Zobowiazania ogétem 89 120 711 107 258 631 71172 645 142 517 797 410 069 784

2024 (EUR) Estonia Litwa totwa Polska tacznie

Przychody ze 7 642 901 14 286 533 18 924 282 424 506 41278 222

sprzedazy

Koszt sprzedanej -2 357 200 -3126 971 -6 496 506 -1585 -11 982 262

produkcji

Zyski netto z tytutu 18 632 -1280 000 5523074 0 4 361706

zmian wartosci
godziwej nieruchomosci
inwestycyjnych

Koszty pracy -93 058 -8 274 -42 237 0 -143 569
Amortyzacja i utrata -63 603 -12 450 [0} 0] -76 053
wartosci
Pozostate przychody 11079 (e} 539 785 0 550 864
Pozostate koszty -1909 554 -121 612 -560 639 -63148 -2 654 953
Zysk operacyjny 3349197 9 737 226 17 887 759 359 773 31333 955
Aktywa ogétem 75 656 239 174 591 615 172 649 797 128 029 047 550 926 698
W tym inwestycje 71107 082 169130 000 166 833 000 101574 213 508 644 295

w nieruchomosci

Zobowiazania ogétem 64 136 405 109 441 506 95 277 954 94 095 682 362 951 547
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Okreslenia segmentow:

«  Segment biurowy obejmuje nieruchomosci
inwestycyjne: Centrum medyczne Veerenni 1 (Estonia),
Veerenni 2 (Estonia), biurowiec Parktown East
Hill (Litwa), biurowiec Parktown West Hill (Litwa),
biurowiec Lakeside (Polska) i biurowiec React (Polska).

¢ Segment handlowy obejmuje inwestycje w
nieruchomosci: Centrum handlowe De La Gardie
(Estonia), centrum handlowe Riga Plaza (Lotwa), Depo
Imanta DIY nieruchomos¢ (Lotwa), centrum handlowe
Nordika (Litwa) i centrum handlowe Libero (Polska).

¢ Segment Przemyst i Logistyka obejmuje inwestycje
w nieruchomosci: portfel dwdch nieruchomosci
przemystowych/magazynowych (Estonia) oraz
budynek przemystowy Grupy BOD (Litwa).

« Segment pozostate (nieprzypisane) obejmuje
przychody uzyskane i koszty poniesione na poziomie
jednostki dominujgcej, ktérych nie mozna wiarygodnie
przypisa¢ do konkretnego segmentu.

NOTA 29 ZYSK/STRATA ZE ZBYCIA JEDNOSTKI ZALEZNEJ

16 pazdziernika 2025 r. spdtka Summus Capital OU
sfinalizowata sprzedaz swojej spotki zaleznej Voluntas Invest
OU, bedacej witascicielem centrum handlowego Auriga w
Estonii. W tym samym czasie Viking 2, totewska spdtka zalezna
Summus Capital, sprzedata RCH Management SIA, ktéra byta
witascicielem centrum handlowego Damme na totwie. Zbycia
stanowity czes¢ strategicznej decyzji Grupy majacej na celu
optymalizacje i wzmocnienie jej portfela inwestycyjnego.
Sprawowanie kontroli nad obiema spétkami zakonczyto sie 16
pazdziernika 2025 r., a Grupa zaprzestata ujmowania aktywow,
zobowigzan oraz udziatdw niekontrolujgcych zwigzanych

z tymi spotkami zaleznymi. Przychody z transakcji ujeto
wedtug wartosci godziwej, a w skonsolidowanym rachunku

zyskow i strat ujeto strate z tytutu zbycia jednostki zaleznej w
wysokosci 2,3 min euro w pozycji ,,Zysk/strata z tytutu zbycia
jednostki zaleznej”.

Odnotowana strata w wysokosci 3,2 mln euro wynikata z
transakcji z podmiotami powigzanymi (nota 34).

W wyniku tych transakcji wartos$¢ portfela inwestycji w
nieruchomosci grupy zmniejszyta sie 0 52,8 min euro, a

saldo kredytéow bankowych spadto o0 28,2 min euro; pozyczki
udzielone przez grupe przedsiebiorstwom Voluntas Invest OU
i RCH Management SIA zostaty w catosci sptacone, a grupa
odnotowata strate w wysokosci 2,3 min euro (noty 13, 16).

NOTA 30 PRZYCHODY Z TYTUtU ODSETEK

(EUR) 2025 2024
Przychody z tytutu odsetek od lokat bankowych 458 657 577 012
Przychody z odsetek od naleznosci od podmiotéw 25 291 51732
powigzanych (nota 34)

tacznie 483 948 628 744

NOTA 31 KOSZTY ODSETEK

(EUR) 2025 2024
Odsetki od kredytéw bankowych -15296 706 -12 635 202
Koszty odsetek od obligacji -2 658 333 -1 096 027
Pozostate przychody z tytutu odsetek od podmiotéw -447 975 -34 265
niebedgcych bankami

Pozostate -970 165 -180 450
tacznie -19 373 179 -13 945 944

NOTA 32 POZOSTALE PRZYCHODY FINANSOWE

(EUR) 2025 2024
Zysk z tytutu przeszacowania kursu walutowego 714 509 -
Przychody z tytutu odsetek 191 901 -
Zysk z tytutu przeszacowania nieruchomosci inwestycyjnych 168 142 -
Zysk z tytutu przeszacowania instrumentu pochodnego (nota 19) 159 700 -
tacznie 1234 252 -
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NOTA 33 POZOSTALE KOSZTY FINANSOWE

(EUR) 2025 2024
Strata z tytutu przeszacowania kursu walutowego - -401732
Strata z tytutu przeszacowania instrumentéw pochodnych (nota 19) - -3 354 575
Optaty za wczesniejsza sptate kredytow - -871753
tacznie - -4 628 060

NOTA 34 TRANSAKCJE Z PODMIOTAMI POWIAZANYMI

Strona sprawujaca ostateczng kontrole nad grupa zostata Transakcje z podmiotami powigzanymi obejmujg transakcje

ujawniona w nocie 20. z kierownictwem wyzszego szczebla, udziatowcami
posiadajgcymi znaczacy udziat oraz spotkami, nad ktérymi
sprawujg oni kontrole lub majg znaczacy wptyw.

2025
Bilans Zwiekszenie Zmniejsze- Saldo
poczatkowy nie koncowe
Transakcje z podmiotami pozostajgcymi pod wspodlng kontrolg
Naleznosci oprocentowane (nota 9) 252908 - - 252908
Odsetki naliczone od naleznosci (nota 9) 6 323 25 291 - 31614
Kwoty nalezne dostawcom (nota 14) -217 444 -4 421444 4 324 481 -314 407

Bilans Otrzymane Sptacone Obliczone Odsetki Saldo

poczatkowy odsetki zaptacone koncowe

Transakcje z podmiotami pozostajgcymi pod wspodlng kontrolg

Pozyczka podporzagdkowana,
oprocentowanie 7%, na czas
nieokreslony (nota 20) -14 617 295 - 3564 977 -8914n 888 069 -11 055 660

Bilans Zwiekszenie Zmniejszenie Przeklasyfi- Saldo

poczatkowy rezerw rezerw kowanie do koncowe
zobowiazan

Transakcje z podmiotami pozostajgcymi pod wspodlng kontrolg

Rezerwy i zobowigzania z tytutu
odsetek (noty 14, 15) -9834 934 -4 217 815 8 877 591 -2 011 230 -7 186 388

Bilans Zadeklarowane Wyptacone Saldo
poczatkowy dywidendy dywidendy korncowe

(EUR)

Transakcje z wtascicielem

Niewyptacone dywidendy (nota 14) -138 650 -200 000 200 000 -138 650

Bilans Zwiekszenie Zmniejszenie Saldo

poczatkowy zobowiagzania zobowiagzan koncowe

Transakcje z wtascicielem

Zobowiazanie do zmniejszenia dobro-
wolnej rezerwy (nota 20) - -3000 000 - -3000 000

2024

Bilans Zwigkszenie Zmniejsze- Saldo

poczatkowy nie koricowe

Transakcje z podmiotami pozostajgcymi pod wspodlng kontrolg

Naleznosci oprocentowane (nota 9) 1252908 - -1000 000 252908

Odsetki naliczone od naleznosci (nota 9) - 6 323 - 6 323

Kwoty nalezne dostawcom (nota 14) -123 625 -1858 853 1765034 -217 444
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Bilans

poczatkowy

Otrzymane

Sptacone

Odsetki
zaptacone

Obliczone
odsetki

Saldo
koricowe

Transakcje z podmiotami pozostajgcymi pod wspodlng kontrolg

Pozyczka podporzagdkowana,
oprocentowanie 7%, na czas

nieokreslony (nota 20) -17 366 923

-4190

23311

-1088 251 1510 958

-14 617 295

Bilans

poczatkowy

Zwiekszenie
rezerw

Zmniejszenie
rezerw

Saldo
koricowe

Transakcje z podmiotami pozostajgcymi pod wspodlng kontrolg

Rezerwy i zobowigzania z tytutu

odsetek (noty 14, 15) -10 341224 -957 344 1463 634 -9.834 934

(EUR) Bilans Zadeklarowane Wyptacone Saldo
poczatkowy dywidendy dywidendy koncowe

Transakcje z podmiotami pozostajagcymi pod wspodlng kontrolg

Niewyptacone dywidendy (nota 20) -138 650 - - -138 650

PRZYCHODY | KOSZTY ZWIAZANE Z PODMIOTAMI POWIAZANYMI

(EUR) 2025 2024
Towary, surowce, materiaty i ustugi (nota 22)
Zarzadzanie nieruchomosciami -1464 669 -1 036 991
Utrzymanie nieruchomosci -37 358 -41 256
Marketing i reklama -1167 -1688
tacznie -1503 194 -1 079 935
Koszty z tytutu zatrudnienia (nota 24)
Cztonkowie zarzadu -21264 -4 920
Cztonkowie Rady -30 769 -27 564
Wtasciciel -10 632 -2 460
tacznie -62 665 -34 944
Pozostate przychody (nota 26)
Zmniejszenie rezerwy na premie za wyniki 6 866 361 -
tacznie 6 866 361 =
Pozostate koszty (nota 27)
Odpis z tytutu premii za skuteczne zarzadzanie inwestycjami -1499 815 -957 343
Ustugi profesjonalne -610 212 -98 623
Ustugi zarzadzania -147 600 -146 400
Koszty biurowe -72 643 -104 516
Inne -15 534 -19 506
tacznie -2 345 805 -1 326 388
Ustuga posrednictwa (nota 29)
Ustuga posrednictwa -3 282984 -
tacznie -3 282 984 -

Ponadto w 2025 r. skapitalizowano koszty transakcyjne bezposrednio zwigzane z inwestycjami w nieruchomosci w kwocie
1547 851 euro, zgodnie z MSR 40, jako czes$¢ kosztdw zwigzanych z nabyciem inwestycji w nieruchomosci.
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NOTA 35 ZOBOWIAZANIA WARUNKOWE

Zyski zatrzymane Grupy na koniec okresu sprawozdawczego
wyniosty 112 307 200 euro (31.12.2024: 83 394 415 EURO).

Maksymalne mozliwe zobowigzanie z tytutu podatku
dochodowego, ktére moze wynikac¢ z wyptaty catego
niepodzielonego zysku w formie dywidendy, wynosi 24

707 584 euro (31.12.2024: 16 678 883 euro), w zwigzku z
czym mozliwe bytoby wyptacenie dywidendy netto w maks.
wysokosci 87 599 616 euro (31.12.2024 r: 66 715 532 EURO).
Obliczenie maksymalnego zobowigzania z tytutu podatku
dochodowego zaktada, ze dywidendy netto przeznaczone

do wyptaty wraz z kosztem podatku dochodowego
zwigzanym z ich wyptata nie przekraczajg skonsolidowanego
zysku przeznaczonego do wyptaty na koniec okresu
sprawozdawczego. Ponadto Summus Capital OU zobowiazat
sie wobec obligatariuszy do niewyptacania dywidendy
przekraczajgcej 50% zysku za poprzedni rok, skorygowanego
0 pozycje niepieniezne oraz jednorazowe przychody i koszty.
Zgodnie z warunkami obligacji Summus Capital OU moze
zatem wyptaci¢ dywidende netto w wysokosci 5 643 135 euro.

NOTA 36 ZDARZENIA PO DNIU BILANSOWYM

W styczniu 2026 r. spdtka zalezna Grupy Summus, Espliego
Sp. z 0.0. otrzymata od polskiego Urzedu Skarbowego

zwrot podatku VAT w wysokosci 23,6 mln euro w zwigzku z
nabyciem centrum handlowego Libero w Polsce (noty 9, 13).

W styczniu 2026 r. Maggiora Sp. z 0.0. zaptacita w catosci
pozostatg czes¢ odroczonej ceny nabycia budynku biurowego
React (nota 14).

W styczniu 2026 r. strony umowy Loft Office SIA Performance
Fee Agreement uzgodnity ostateczna premie za wyniki w
wysokosci 2 min EUR. Poniewaz w okresie obowigzywania
umowy grupa ujeta rezerwe w wysokosci 9,8 min euro,
powstata réznica w wysokosci 7,8 min euro zostata ujeta jako
przychéd w pozycji ,pozostate przychody”, a nalezna optata
zostata ujeta jako zobowigzanie wobec dostawcoéw oraz

w pozycji ,inne zobowigzania” jako zobowigzanie z tytutu

wynagrodzenia za wyniki (noty 14, 15, 34). W lutym 2026
roku spdtka Summus Capital OU sptacita krétkoterminowa
pozyczke w wysokosci 5 milionéw euro.

W dniu 12 marca 2026 r. estoniski rejestr handlowy
zarejestrowat potgczenie Procedo Capital OU i Princepts
Capital OU, ktére weszto w zycie (nota 1).

W dniu 31 marca 2026 r. spotka zalezna Grupy, Vikingi 2
SIA, zawarta umowe dotyczaca zbycia nalezacego do niej
8,82% udziatu w spdtce INDEXO REAL ESTATE FUND AS.
Akcje zostaty zbyte po ich wartosci bilansowej i transakcja
nie przyniosta ani zysku, ani straty. Wtasnos¢ zostata
przeniesiona i otrzymano optate transakcyjna 1 kwietnia
2026 r. (nota 12).

NOTA 37 INFORMACJE FINANSOWE SPOLKI DOMINUJACEJ GRUPY

KAPITALOWEJ

Informacje finansowe spdtki dominujgcej obejmuja
podstawowe sprawozdania finansowe spdtki dominujacej,
ktdre nalezy ujawni¢ zgodnie z estonska ustawa o
rachunkowosci. Sprawozdania finansowe jednostki
dominujgcej zostaty sporzadzone zgodnie z tymi samymi

zasadami rachunkowosci, ktére zastosowano przy
sporzadzaniu skonsolidowanego sprawozdania finansowego,
z wyjatkiem tego, ze inwestycje w jednostki zalezne zostaty
wykazane metoda praw wtasnosci.

NIESKONSOLIDOWANE SPRAWOZDANIE FINANSOWE

(EUR) 31.12.2025 31.12.2024
AKTYWA

Aktywa obrotowe

Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty 898 247 419 745
Naleznosci z tytutu dostaw i ustug 8273 631283
Zaliczki - 57 893
Udzielone pozyczki 255148 262 470
Aktywa obrotowe ogétem 1161668 1371390
Aktywa trwate

Inwestycje w kapitat wtasny 119 799 981 78182 756
Zaliczki - 4 672 897
Udzielone pozyczki 145 529 151 118 925 302
Inne inwestycje finansowe 125 000 125 000
Aktywa trwate ogétem 265 454 123 201905 955
Aktywa ogétem 266 615 800 203 277 345
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(EUR) 31.12.2025 31.12.2024
Zobowiazania krétkoterminowe

Oprocentowane zobowigzania kredytowe 5000 000 1000 000
Zobowigzania z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate zobowigzania 3278 598 244 519
Zobowigzania podatkowe 17 314 -
Zobowiazania krétkoterminowe ogétem 8 295 912 1244 519
Oprocentowane zobowigzania kredytowe 44 017198 14 654 822
Rezerwy 2 457 158 957 343
Zobowiazania dtugoterminowe ogétem 46 474 356 15 612 165
Zobowiazania ogétem 54 770 268 16 856 684
Kapitat wtasny

Kapitat zaktadowy 1200 000 1200 000
Rezerwa dobrowolna 75 913 462 78 913 462
Pozyczka podporzadkowana 11 055 660 14 617 295
Zysk niepodzielony 123 676 410 91689 904
Catkowity kapitat wtasny 211 845 532 186 420 661
Zobowiazania i kapitat wtasny ogétem 266 615 800 203 277 345

NIESKONSOLIDOWANY RACHUNEK ZYSKOW | STRAT ORAZ INNE

WYNIKI CALKOWITE

(EUR) 2025 2024
Przychody ze sprzedazy 18 399 -
Rozne wydatki operacyjne -2 568 355 -1692 909
Koszty pracy -147 268 -93 058
Pozostate przychody 10 543 -
Straty biznesowe -2 686 681 -1785 967
Zysk ze spotek zaleznych 30630172 1163 954
Przychody z tytutu odsetek 8 268 567 7 066 291
Koszty odsetek -3133 452 -1165 063
Przychody z dywidend - 7120 000
Zysk przed opodatkowaniem 33 078 606 12 399 215
Podatek dochodowy -689 -135
Zysk/- strata za okres sprawozdawczy 33 077 917 12 399 080
Catkowite dochody ogétem za okres sprawozdawczy 33 077 917 12 399 080
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NIESKONSOLIDOWANY RACHUNEK PRZEPLYWOW PIENIEZNYCH

(EUR) 2025 2024
Przeptywy pieniezne z dziatalnosci operacyjnej

Zysk (strata) z dziatalnosci operacyjnej -2 686 681 -1785 967
Korekty 88 771 -1249 796
tacznie przed zmianami stanu naleznosci i zobowigzan -2 597 910 -3 035 763
Naleznosci od nabywcdw i zmiana pozostatych naleznosci 622 006 -603 609
Zobowigzania wobec dostawcdw i zmiana innych zobowigzan 77 000 -539 318
Zmiana odpiséw 1499 815 1499 815
Przeptywy pieniezne z dziatalnosci operacyjnej przed opodatko- -399 089 -2 678 875
waniem

Podatek dochodowy -689 -135
Przeptywy pieniezne z dziatalnosci operacyjnej ogétem -399 778 -2 679 010
Przeptywy pieniezne z dziatalnosci inwestycyjnej

Inwestycje w kapitat wtasny -2 926 -5 525 236
Udzielone pozyczki -54 307 900 -29 690 830
Sptaty udzielonych pozyczek 21229 965 13 461493
Otrzymane odsetki 8 349 974 6 620 9N
Otrzymane dywidendy - 7120 000
Przeptywy pieniezne z dziatalnosci inwestycyjnej ogétem -24 730 887 -8 013 662
Przeptywy pieniezne z dziatalnosci finansowej

Otrzymane pozyczki 4 000 000 11 051190
Wptywy z emisji dtuznych papieréw wartosciowych 30 000 000 -
Koszty transakcyjne zwigzane z kredytami i zobowigzaniami -885 978 -
Sptaty otrzymanych pozyczek -3564 977 -6 378111
Zaptacone odsetki -3739 878 -2 606 985
Wyptacone dywidendy -200 000 -
Przeptywy pieniezne z dziatalnosci finansowej ogétem 25 609 167 2 066 094
Przeptywy pieniezne ogétem 478 502 -8 626 443
Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty na poczatek roku 419 745 9046188
Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty na koniec roku 898 247 419 745
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NIESKONSOLIDOWANE ZESTAWIENIE ZMIAN W KAPITALE WLASNYM

Kapitat Dobrowolny Pozyczki pod- Niepodzielony tacznie
zaktadowy kapitat porzadkowane zysk
rezerwowy

Saldo na dzien 31.12.2023 1200 000 78 913 462 17 366 923 80 379 044 177 856 429
Zysk za okres sprawozdawczy - - - 12 399 080 12 399 080
Sptata zobowigzan z tytutu pozyczek - - 1092 441 - 1092 441
podporzadkowanych
Podporzadkowanie zobowigzan kre- - - -3842 069 - -3 842 069
dytowych
Odsetki naliczone od pozyczek pod- - - - -1088 251 -1 088 251
porzadkowanych
Pozostate - - - 31 31
Saldo na dzien 31.12.2024 1200 000 78 913 462 14 617 295 91 689 904 186 420 661
Wartosc¢ bilansowa udziatow kontrol- - - - - -71946 963
nych i pod znacznym wptywem
Wartosc¢ udziatéw kontrolnych i pod - - - - 71946 963
znacznym wptywem obliczona metoda
praw wtasnosci
Skorygowany nieskonsolidowany 1200 000 78 913 462 14 617 295 91 689 904 186 420 661
kapitat wtasny na dzien 31.12.2024
Zysk za okres sprawozdawczy - - - 33077 917 33 077 917
Podporzadkowanie zobowigzan - - 891 411 - 891411
kredytowych
Sptata zobowigzan z tytutu pozyczek - - -4 453 046 - -4 453 046
podporzadkowanych
Odsetki naliczone od pozyczek - - - -8914M -891 411
podporzadkowanych
Dywidendy - - - -200 000 -200 000
Zmniejszenie rezerw dobrowolnych - -3000 000 - - -3 000 000
Saldo na dzien 31.12.2025 1200 000 75 913 462 11 055 660 123 676 410 211 845 532
Wartos¢ bilansowa udziatow kontrol- - - - - =119 799 981
nych i pod znacznym wpitywem
Wartos¢ udziatéw kontrolnych i pod - - - - 119 799 981
znacznym wptywem obliczona meto-
da praw wtasnosci
Skorygowany nieskonsolidowany 1200 000 75 913 462 11 055 660 123 676 410 211 845 532
kapitat wtasny na dzien 31.12.2025

NIESKONSOLIDOWANE ZESTAWIENIE ZMIAN W KAPITALE WLASNYM

Zgodnie z estoniska ustawa o rachunkowosci skorygowany
skonsolidowany zysk niepodzielony obejmuje kwote, ktérg
mozna rozdzieli¢ miedzy udziatowcow.

DOBROWOLNY KAPITAL REZERWOWY

W 2021 r. utworzono dobrowolny kapitat rezerwowy w wy-
sokosci 78 913 462 euro. 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 aktywoéw 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 i z

nadwyzki kapitatu; oraz

« w przypadku emisji funduszy, w celu podwyzszenia
kapitatu zaktadowego.

W 2025 r. dobrowolna rezerwa zostata zmniejszona o
3 min EUR.

POZYCZKA PODPORZADKOWANA

Na koniec okresu sprawozdawczego jako pozyczki podporzad-
kowane wykazano pozyczki od wtasciciela i innych podmiotow
powigzanych w kwocie 11 055 660 euro (2024: 14 617 295 EUR)
(Noty 20, 30). Podporzadkowane pozyczki sg traktowane jako
instrumenty kapitatowe, poniewaz nie majg one umownych zo-
bowigzan sptaty, co bardziej odpowiada kapitatowi wtasnemu
niz dtugowi.
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5. ZATWIERDZENIE
ROCZNEGO SPRAWOZDANIA
FINANSOWEGO GRUPY
PRZEZ ZARZAD

Zarzad Summus Capital OU deklaruje swojg odpowiedzial-
nos$c¢ za sporzadzenie skonsolidowanego sprawozdania finan-
sowego Grupy za rok 2025 i potwierdza, ze:

¢ zasady zastosowane przy sporzadzaniu
skonsolidowanego sprawozdania finansowego
sg zgodne z Miedzynarodowymi Standardami
Sprawozdawczosci Finansowej (MSSF) przyjetymi
przez Unie Europejska;

* skonsolidowane sprawozdanie finansowe, sporzadzone
zgodnie z obowigzujagcymi ramami sprawozdawczosci
finansowej, przedstawia prawdziwy i rzetelny obraz
aktywow, pasywow, sytuacji finansowej, zysku lub
straty oraz przeptywoéw pienieznych Summus Capital
OU i jednostek wchodzacych w sktad Grupy jako
catosci;

« wszystkie fakty znane do dnia zatwierdzenia
sprawozdania finansowego (29.04.2026 r.)
zostaty nalezycie uwzglednione i przedstawione w
skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym;

«  Summus Capital OU i jej spotki zalezne kontynuuja
dziatalnoscé.

Zarzad potwierdza, ze zgodnie z jego najlepsza wiedzg
sprawozdania finansowe sporzgdzone zgodnie z
obowigzujgcymi standardami rachunkowosci przedstawiajg
prawdziwy i rzetelny obraz aktywow, zobowigzan, sytuacji
finansowej oraz wynikéw finansowych emitenta oraz spdtek
wchodzacych w sktad grupy kapitatowej jako catosci.
Sprawozdanie z dziatalnosci przedstawia prawdziwy i
rzetelny obraz rozwoju i wynikéw dziatalnosci gospodarczej
oraz sytuacji finansowej, a takze zawiera przeglad gtéwnych
ryzyk i niepewnosci.

Raport zostat podpisany elektronicznie przez:
Hannes Pihl
Aavo Koppel

Evaldas Cepulis

29.04.2026
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Do udziatowca Summus Capital OU

SPRAWOZDANIE Z BADANIA
SKONSOLIDOWANEGO
SPRAWOZDANIA FINANSOWEGO

OPINIA

Przeprowadzili§my badanie skonsolidowanego sprawozdania
finansowego Summus Capital OU (Grupa), ktdre obejmuje
skonsolidowane sprawozdanie finansowe na dzien 31. grudnia
2025 r., skonsolidowany rachunek zyskoéw i strat, skonsolido-
wane sprawozdanie z catkowitych dochoddéw, skonsolidowane
sprawozdanie z przeptywow pienieznych i skonsolidowane
sprawozdanie ze zmian w kapitale wtasnym za rok zakoriczony
w tym dniu oraz noty do skonsolidowanego sprawozdania fi-
nansowego, w tym istotne informacje na temat zasad rachun-
kowosci oraz inne informacje wyjasniajace.

Naszym zdaniem skonsolidowane sprawozdanie finansowe,

o ktérym mowa powyzej, przedstawia rzetelnie, we wszyst-
kich istotnych aspektach, skonsolidowana sytuacje finansowa
Grupy na dzien 31 grudnia 2025 r. oraz skonsolidowane wyniki
finansowe i skonsolidowane przeptywy pieniezne za rok za-
konczony tego dnia, zgodnie z miedzynarodowymi standarda-
mi sprawozdawczosci finansowej (MSR), przyjetymi przez Unie
Europejska.

PODSTAWA OPINII

Badanie przeprowadzilismy zgodnie z Miedzynarodowymi
Standardami Rewizji Finansowej (Estonia). Nasza odpowie-
dzialnos$¢ wynikajaca z tych standardéw zostata szerzej opisa-
na w czesci naszego sprawozdania zatytutowanej ,,Odpowie-
dzialnos$¢ biegtego rewidenta za badanie skonsolidowanych
sprawozdan finansowych”. Jestesmy niezalezni od Grupy
zgodnie z Kodeksem etyki zawodowych ksiegowych (Estonia)
(w tym standardami niezaleznosci) i wypetniliSmy nasze inne
obowigzki etyczne zgodnie z tymi wymogami. Uwazamy, ze
dowody, ktére uzyskaliSmy w trakcie badania, sg wystarczaja-
ce i odpowiednie, aby stanowi¢ podstawe naszej opinii.

GLOWNE USTALENIA BADANIA

Najistotniejsze kwestie z punktu widzenia badania to te, ktore
zgodnie z nasza profesjonalng oceng byty najbardziej istotne
dla badania skonsolidowanego sprawozdania finansowego za
biezacy okres. Okolicznosci te uwzglednilismy w kontekscie
badania skonsolidowanego sprawozdania finansowego jako
catosci oraz przy formutowaniu opinii na jego temat i nie wy-
dajemy oddzielnej opinii w sprawie tych okolicznosci.

WARTOSC GODZIWA NIERUCHOMOSCI INWESTYCYJNYCH
Wartosc¢ inwestycji w nieruchomosci w skonsolidowanym
sprawozdaniu z sytuacji finansowej na dzien 31 grudnia 2025
r. wyniosta 571 350 tys. euro; zysk z przeszacowania ujety w
sprawozdaniu z zyskow i strat oraz innych catkowitych docho-
dow za okres sprawozdawczy wyniodst 11 681 tys. euro.

Odsytamy do nastepujacych not do skonsolidowanego spra-
wozdania finansowego: nota 6 (istotne zasady rachunkowo-
$ci), nota 28 (segmenty dziatalnosci) oraz nota 13 (inwestycje
w nieruchomosci).

KLUCZOWE SPRAWY BADANIA

Gtownym przedmiotem dziatalnosci Grupy jest inwestowanie
w nieruchomosci komercyjne. W rezultacie nieruchomosci
inwestycyjne stanowig najwieksza czes¢ aktywow Grupy na
dzien 31 grudnia 2025 r.

Inwestycje w nieruchomosci sg wyceniane wedtug wartosci
godziwej, ktdorag Grupa szacuje przy pomocy zewnetrznych

ekspertéw ds. wyceny, stosujgc metode zdyskontowanych

przeptywodw pienieznych.

Uznalismy to za gtéwny przedmiot kontroli w tym obszarze,
poniewaz przy wyborze i stosowaniu metodologii oraz zatozen
oceny konieczne jest podejmowanie istotnych decyzji i doko-
nywanie istotnych osgddéw. Wartosci inwestycji w nierucho-
mosci sg bardzo wrazliwe na zmiany gtéwnych zatozen, w tym
stopy kapitalizacji i szacowanego dochodu netto, a zmiany
tych zatozern mogg miecé znaczacy wptyw na wynik wyceny.

W JAKI SPOSOB ZOSTALO TO UWZGLEDNIONE W BADANIU
Nasze procedury audytowe w tym obszarze obejmowaty mie-
dzy innymi:

¢ Ocena procesu wdrozonego przez kierownictwo w
zakresie wyboru zewnetrznych oceniajgcych, przydzie-
lania im zadan oraz weryfikacji wynikow ich pracy;

¢ Ocena kompetencji, zdolnosci i obiektywnosci ze-
wnetrznych ekspertdw, w tym przeglad warunkow ich
zatrudnienia;

e Zudziatem specjalistéw ds. wyceny KPMG:

¢ Ocena adekwatnosci zastosowanych technik
wyceny W oparciu o wymogi MSSF i praktyke
rynkowa;

« Krytyczna ocena zasadnosci kluczowych
zatozen i danych wejsciowych (w tym rynko-
wych stawek czynszu, stop kapitalizacji, stop
dyskontowych, wskaznikow pustostandw oraz
prognoz inflacyjnych), poréwnujac je z oczeki-
waniami opracowanymi przez nas niezaleznie
na podstawie danych rynkowych i branzowych
wskaznikow porownawczych;

¢ Porownanie prognozowanych przeptywow
pienieznych z umowami najmu, na ktérych sie
opieraja;

¢ Opracowanie niezaleznych szacunkdw stoép dys-
kontowych w oparciu o dostepne dane rynkowe
oraz poréwnanie ich ze stopami dyskontowymi
zastosowanymi w wycenach;

¢« Ocena adekwatnosci i stosownosci ujawnien zawartych
w skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym, w tym
ujawnien dotyczacych wrazliwosci.

POZOSTALE INFORMACJE

Zarzad jest odpowiedzialny za pozostate informacje. Pozostate
informacje obejmujg sprawozdanie przewodniczgcego rady
nadzorczej, sprawozdanie z dziatalnosci oraz czesc¢ dotyczaca
zgodnosci z przepisami, ale nie obejmuja skonsolidowanego
sprawozdania finansowego ani raportu naszego biegtego
rewidenta.

Nasza opinia dotyczgca skonsolidowanego sprawozdania
finansowego nie obejmuje zadnych innych informacji.

W zwiagzku z badaniem skonsolidowanego sprawozdania
finansowego mamy obowigzek zapoznad sie z innymi informa-
cjami i rozwazyd, czy nie sg one w istotny sposéb niezgodne
ze skonsolidowanym sprawozdaniem finansowym lub z wiedzga
uzyskana w trakcie badania, ani tez czy nie wydaja sie by¢ w
inny sposdb istotnie znieksztatcone. Ponadto naszym obo-
wigzkiem jest publikowanie, czy informacje przedstawione w
raporcie rocznym s3a zgodne z obowigzujgcymi wymogami
prawnymi.

Niniejsza wersja raportu haszego niezaleznego biegtego rewidenta jest wersjg PDF oryginatu, ktory

zostat sporzadzony w formacie xhtml i przedtozony gietdzie Nasdaq Tallinn wraz z oryginalng wersja
skonsolidowanego rocznego sprawozdania finansowego. Dotozono wszelkich staran, aby wersja PDF
byta doktadnym odwzorowaniem oryginatu, z wyjgtkiem znacznikow xbrl, ale we wszystkich kwestiach
zwigzanych z interpretacjg informacji, pogladdow lub opinii, oryginalna wersja naszego raportu ma
pierwszenistwo przed niniejsza wersjg PDF.
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Jezeli na podstawie przeprowadzonych przez nas prac
dojdziemy do wniosku, ze pozostate informacje sa w istotnym
stopniu znieksztatcone, jestesmy zobowigzani do poinformo-
wania o tym fakcie. Nie mamy w tej sprawie zadnych uwag

do przekazania i o$wiadczamy, ze informacje zawarte w
sprawozdaniu z dziatalnosci sg w istotnym zakresie zgodne ze
skonsolidowanym rocznym sprawozdaniem finansowym oraz z
obowigzujacymi wymogami prawnymi.

OBOWIAZKI ZARZADU | OSOB PELNIACYCH
FUNKCJE ZARZADZAJACE W ZWIAZKU Z
SKONSOLIDOWANYM RAPORTEM ROCZNYM

Zarzad ponosi odpowiedzialnos$¢ za sporzadzenie i rzetelne
przedstawienie skonsolidowanego sprawozdania finansowego
zgodnie z MSSF, w brzmieniu przyjetym przez Unie Europej-
ska, oraz za takie kontrole wewnetrzne, jakie zarzad uzna za
niezbedne w celu sporzadzenia skonsolidowanego sprawozda-
nia finansowego, ktdre nie zawiera istotnych nieprawidtowosci
wynikajgcych z oszustwa lub btedu.

Przy sporzadzaniu skonsolidowanego sprawozdania finanso-
wego zarzad ma obowigzek oceni¢, czy grupa jest w stanie
kontynuowac swoja dziatalnos$é, przedstawic¢ informacije
dotyczace okolicznosci zwigzanych z kontynuacja dziatalnosci,
jesli jest to stosowne, oraz stosowac¢ w rachunkowosci zasade
kontynuacji dziatalnosci, z wyjatkiem sytuacji, gdy zarzad
zamierza zlikwidowacd grupe lub zakonczyc¢ jej dziatalnosé, lub
gdy nie ma realnej alternatywy dla tego rozwigzania.

Osoby odpowiedzialne za zarzadzanie sprawujg nadzoér nad
procesem sprawozdawczosci finansowej grupy.

OBOWIAZKI BIEGLEGO REWIDENTA Z
ZWIAZKU Z SKONSOLIDOWANYM ROCZNYM
SPRAWOZDANIEM FINANSOWYM

Naszym celem jest uzyskanie wystarczajgcej pewnosci, ze
skonsolidowane sprawozdanie finansowe jako catos¢ nie za-
wiera istotnego znieksztatcenia spowodowanego oszustwem
lub btedem oraz wydanie sprawozdania biegtego rewidenta
zawierajacego naszg opinie. Wystarczajgca pewnosc jest
wysokim poziomem pewnosci, jednak nie gwarantuje, ze w
przypadku wystapienia istotnego znieksztatcenia, zostanie
ono zawsze wykryte podczas badania przeprowadzonego
zgodnie z Miedzynarodowymi Standardami Rewizji Finanso-
wej. Takie znieksztatcenia mogg wynikac¢ z oszustwa lub btedu
i sq uznawane za istotne, gdy uzasadnione jest zatozenie, ze
pojedynczo lub tgcznie mogg wptynac na decyzje gospodar-
cze podejmowane przez uzytkownikow na podstawie skonsoli-
dowanego sprawozdania finansowego.

W badaniu przeprowadzonym zgodnie z Miedzynarodowymi
Standardami Rewizji Finansowej (Estonia) stosujemy profesjo-
nalny osad i zachowujemy zawodowy sceptycyzm przez caty
czas trwania badania. Ponadto:

e ustalamy i oceniamy ryzyko istotnych nieprawidto-
wosci w skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym
wynikajgcych z oszustwa lub btedu, planujemy i
przeprowadzamy procedury kontrolne odpowiednie do
tego ryzyka oraz pozyskujemy wystarczajace i odpo-
wiednie dowody kontrolne, na ktérych opieramy nasza
opinie. Ryzyko niewykrycia istotnych nieprawidtowosci
wynikajgcych z oszustwa jest wieksze niz w przypadku
nieprawidtowosci wynikajacych z btedu, poniewaz
oszustwo moze oznaczadé zmowe, fatszerstwo, celowe
pominiecie lub zafatszowanie informacji albo narusze-
nie wewnetrznych procedur kontrolnych;

e uzyskujemy wiedze na temat kontroli wewnetrznej
istotnej dla celéow badania, aby zaplanowad procedury
kontrolne odpowiednie w danych okolicznosciach,
ale nie w celu wyrazenia opinii na temat skutecznosci
kontroli wewnetrznej grupy;

¢ oceniamy adekwatnos$¢ zastosowanych zasad rachun-
kowosci oraz zasadnos¢ osgdéw ksiegowych zarzadu i
ujawnionych w tym zakresie informacji;

¢ wycigagamy wniosek, czy zastosowanie przez zarzad
podstawowej zasady kontynuacji dziatalnosci w
sprawozdaniu finansowym jest wtasciwe oraz czy na
podstawie zebranych dowoddéw audytowych istnieje
istotna niepewnos¢ wynikajgca z wydarzen lub warun-
kow, ktéra moze budzi¢ powazne watpliwosci co do
kontynuacji dziatalnosci grupy. Jezeli stwierdzimy, ze
istnieje istotna niepewnos¢, jestesmy zobowiazani do
zwrocenia uwagi w sprawozdaniu biegtego rewidenta
na informacje ujawnione w skonsolidowanym sprawoz-
daniu finansowym lub, w przypadku gdy ujawnione
informacje sg niewystarczajace, do zmodyfikowania
naszej opinii. Nasze wnioski opieraja sie na dowo-
dach zebranych do dnia sporzadzenia sprawozdania
biegtego rewidenta. Przyszte zdarzenia lub warunki
moga spowodowacd, ze Grupa nie bedzie kontynuowac
dziatalnosci;

¢ oceniamy ogdlna prezentacje, strukture i tres¢ skonso-
lidowanego sprawozdania finansowego, w tym ujawnio-
ne informacje, a takze to, czy skonsolidowane spra-
wozdanie finansowe przedstawia w sposdb rzetelny
transakcje i zdarzenia, ktére stanowia jego podstawe;

¢ uzyskujemy wystarczajace i odpowiednie dowody
dotyczace informacji finansowych jednostek gospodar-
czych lub dziatalnosci gospodarczej wchodzacych w
sktad grupy, aby wydac opinie na temat skonsolidowa-
nego sprawozdania finansowego grupy. Jestesmy od-
powiedzialni za zarzadzanie, nadzér i przeprowadzenie
audytu Grupy. Ponosimy wytgczng odpowiedzialnosc
za naszg opinie z badania.

Wymieniamy informacje z osobami odpowiedzialnymi za
zarzadzanie, w tym na temat planowanego zakresu i harmono-
gramu badania oraz istotnych ustalen z badania, w tym istot-
nych uchybien w systemie kontroli wewnetrznej wykrytych w
trakcie badania.

Przedstawiamy osobom sprawujacym wtadze oswiadcze-

nie, w ktorym potwierdzamy, ze przestrzegalismy wymogow
etycznych dotyczacych niezaleznosci, oraz przekazujemy

im informacje o wszystkich powigzaniach i innych okoliczno-
$ciach, co do ktérych mozna zasadnie przypuszczac, ze moga
naruszac naszg niezaleznosé, a w stosownych przypadkach - o
odpowiednich mechanizmach zabezpieczajacych.

Sposrdéd okolicznosci przedstawionych osobom odpowie-
dzialnym za zarzadzanie wskazujemy te, ktdre byty najbar-
dziej istotne z punktu widzenia badania skonsolidowanego
sprawozdania finansowego za biezacy okres i ktére w zwiazku
z tym stanowig kluczowe kwestie audytowe. Opisujemy te
okolicznosci w sprawozdaniu biegtego rewidenta, chyba ze
przepisy prawa lub regulacje zabraniajg ujawnienia informacji
dotyczacych niektérych okolicznosci lub gdy w wyjagtkowych
przypadkach uznamy, ze nie nalezy ujawniac¢ informacji doty-
czacych niektérych okolicznosci w naszym raporcie, poniewaz
mozna zasadnie przypuszczac, ze szkodliwe konsekwencje pu-
blikacji przewazaja nad korzysciami dla interesu publicznego.

Niniejsza wersja raportu haszego niezaleznego biegtego rewidenta jest wersjg PDF oryginatu, ktory

zostat sporzadzony w formacie xhtml i przedtozony gietdzie Nasdaq Tallinn wraz z oryginalng wersja
skonsolidowanego rocznego sprawozdania finansowego. Dotozono wszelkich staran, aby wersja PDF
byta doktadnym odwzorowaniem oryginatu, z wyjgtkiem znacznikow xbrl, ale we wszystkich kwestiach
zwigzanych z interpretacjg informacji, pogladdow lub opinii, oryginalna wersja naszego raportu ma
pierwszenistwo przed niniejsza wersjg PDF.
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SPRAWOZDANIE DOTYCZACE INNYCH WYMOGOW PRAWNYCH |

REGULACYJNYCH

SPRAWOZDANIE DOTYCZACE ZGODNOSCI
ZNACZNIKOW ELEKTRONICZNYCH W SKONSO-
LIDOWANYM SPRAWOZDANIU FINANSOWYM
W FORMACIE IXBRL Z WYMOGAMI REGULA-
CYJNYCH STANDARDOW TECHNICZNYCH DO-
TYCZACYCH JEDNOLITEGO EUROPEJSKIEGO
FORMATU SPRAWOZDAWCZOSCI ELEKTRON-
ICZNEJ (ESEF RTS)

Wykonalismy badanie zapewniajgce uzasadniong pewnosé
dotyczace skonsolidowanego sprawozdania finansowego
w formacie iXBRL, zawartych w cyfrowych plikach da-
nych sporzadzonych przez Summus Capital OU o nazwie
2549003WOPHI1TRE2ID891-2025-12-31-1-et.xbri.

OBOWIAZKI ZARZADU ZWIAZANE Z PRZYGOTOWANIEM
CYFROWYCH PLIKOW DANYCH ZGODNIE Z WYMOGAMI
ESEF RTS

Zarzad odpowiada za sporzadzanie cyfrowych plikéw danych
zgodnie z wymogami ESEF RTS. Odpowiedzialnosc¢ ta obejmuje:

*« wybdrizastosowanie odpowiednich znacznikow
iXBRL, w razie potrzeby z wykorzystaniem wtasnego
osadu;

* zapewnienie zgodnosci skonsolidowanego sprawozda-
nia finansowego przedstawionego w formie cyfrowej
oraz w formacie czytelnym dla cztowieka;

* planowanie, wdrazanie i utrzymywanie systemow kon-
troli wewnetrznej zwigzanych ze stosowaniem regulacji
ESEF RTS.

OBOWIAZKI BIEGEEGO REWIDENTA

Naszym obowigzkiem jest wydanie opinii, na podstawie ze-
branych dowodow, czy elektroniczne oznaczenie skonsolido-
wanego rocznego sprawozdania finansowego jest w istotnych
aspektach zgodne z regulacyjnymi standardami technicznymi
ESEF (ESEF RTS)

Stosujemy miedzynarodowa norme zarzadzania jakoscig
(Estonia) 1 (zaktualizowana) i w zwigzku z tym wdrozyliSmy
kompleksowy system kontroli jakosci, ktéry obejmuje udoku-
mentowane polityki i procedury dotyczace zgodnosci z wymo-
gami etycznymi, standardami zawodowymi oraz wymogami
wynikajgcymi z obowigzujgcych przepiséw i regulacji.
Jesteémy niezalezni od Summus Capital OU zgodnie z Kodek-
sem Etycznym Biegtych Ksiegowych (Estonia) (w tym standar-
dami niezaleznosci) i wypetnili§my nasze pozostate obowigzki
etyczne zgodnie z tymi wymogami.

Przeprowadzili§my zlecenie zapewniajgce uzasadniong pew-
nos¢ zgodnie z Miedzynarodowym Standardem Ustug Zapew-
niajacych (Estonia) 3000 (zmieniony) ,Ustugi zapewniajgce
pewnosé, inne niz audyty lub przeglady informacji finansowej
za minione okresy” (ISAE (EE) 3000 (zmieniony)).

Badanie zapewniajgce uzasadniong pewnosc¢ zgodnie z norma
ISAE (EE) 3000 (zmieniong) obejmuje przeprowadzenie pro-
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cedur majacych na celu zebranie dowoddéw potwierdzajacych
zgodnos$¢ z ESEF RTS.

Wybdr charakteru, harmonogramu i zakresu procedur zalezy
od decyzji biegtego rewidenta, w tym od jego oceny ryzyka
wystgpienia istotnych nieprawidtowosci wynikajacych z oszu-
stwa lub btedu w $wietle wymogodéw ESEF RTS. Uzasadnione
zapewnienie obejmuje:

e zapoznanie sie z kwestig oznaczania i regulacjami ESEF
RTS, w tym z wewnetrznymi mechanizmami kontroli
stosowanymi w odniesieniu do procesu oznaczania
objetego zleceniem;

* pordéwnanie danych oznaczonych z zbadanym skon-
solidowanym sprawozdaniem finansowym na dzien 31
grudnia 2025 r.

¢ ocena kompletnosci oznakowania skonsolidowanych
sprawozdan finansowych;

¢« ocene zasadnosci utworzenia elementu taksonomii
rozszerzonej w przypadku braku odpowiedniego
elementu taksonomii podstawowej sposrdd elementow
iXBRL wybranych przez jednostke sprawozdawcza z
taksonomii podstawowej ESEF;

* przypisanie elementdw taksonomii rozszerzonej stoso-
wanych przez jednostke sprawozdawcza do elementow
taksonomii podstawowej.

Uwazamy, ze zebrane przez nas dowody sg wystarczajace i
odpowiednie, aby stanowi¢ podstawe naszej opinii.

Naszym zdaniem skonsolidowane sprawozdanie finansowe
zawarte w sprawozdaniu rocznym Summus Capital OU za rok
obrotowy zakoriczony 31 grudnia 2025 r. w zbiorze danych o
nazwie 2549003WOPHIRE2ID891-2025-12-31-1-et.xbri, jest
zgodne z regulacyjnymi standardami technicznymi ESEF
(ESEF RTS).

INNE WYMOGI DOTYCZACE SPRAWOZDA-

NIA BIEGLEGO REWIDENTA WYNIKAJACE Z
ROZPORZADZENIA PARLAMENTU EUROPEJSKIE-
GO | RADY (UE) NR 537/2014

Organy zarzadzajace po raz pierwszy zlecity nam w dniu 15
maja 2021 r. przeprowadzenie badania skonsolidowanego spra-
wozdania finansowego Summus Capital OU za rok obrotowy
zakonczony 31 grudnia 2019 r. Swiadczymy ustugi audytorskie
nieprzerwanie od 7 lat, co obejmuje okresy konczace sie od 31
grudnia 2019 r. do 31 grudnia 2025 r. Spdtka zostata sklasyfiko-
wana jako jednostka interesu publicznego od 1lipca 2025 r.

Oswiadczamy, ze:

¢ nasza opinia z badania jest zgodna z dodatkowym spra-
wozdaniem przedtozonym komitetowi ds. audytu grupy;

¢ nie swiadczyliSmy na rzecz grupy zadnych niedozwolo-
nych ustug poza przeprowadzonym audytem, o ktérych
mowa w art. 5 ust. 1 rozporzadzenia (UE) nr 537/2014.
Podczas przeprowadzania audytu bylismy niezalezni
od jednostki poddanej audytowi.

KPMG Baltics OU
Tallinn 10151 Estonia
Tel +372 626 8700
www.kpmg.ee

KPMG Baltics 00
Licencja firmy
audytorskiej nr 17

Niniejsza wersja raportu haszego niezaleznego biegtego rewidenta jest wersjg PDF oryginatu, ktory

zostat sporzadzony w formacie xhtml i przedtozony gietdzie Nasdaq Tallinn wraz z oryginalng wersja
skonsolidowanego rocznego sprawozdania finansowego. Dotozono wszelkich staran, aby wersja PDF
byta doktadnym odwzorowaniem oryginatu, z wyjgtkiem znacznikow xbrl, ale we wszystkich kwestiach
zwigzanych z interpretacjg informacji, pogladdow lub opinii, oryginalna wersja naszego raportu ma
pierwszenistwo przed niniejsza wersjg PDF.
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