
Baltijas nekustamo
īpašumu tirgus
apskats par 2022. 
gada 6 mēnešiem

2022. gada 12. septembris



Nozares aktualitātes
• Visiem aplūkotajiem nekustamā īpašuma uzņēmumiem 2022. gada 2. ceturksnī bija vērojams

stabils nomas ienākumu pieaugums. Summus Capital un Eastnine ceturkšņa ieņēmumu
pieaugums ir skaidrojams ar lielāku īpašumu portfeli, savukārt citi labvēlīgi aspekti ir –
uzlabojušies īpašumu noslogojuma rādītāji, nomu indeksācija un darbības normalizēšanās
visos segmentos sakarā ar Covid-19 ierobežojumu atcelšanu.

• Ieguldījumu aktivitāte 2022. gada 2. ceturksnī ir pieaugusi un pārsniegusi pirmā ceturkšņa
rezultātus1 – ieguldījumu apjoms Igaunijā sasniedza 80 milj. EUR, Latvijā 85 milj. EUR un
Lietuvā 170 milj. EUR, Baltijas tirgus joprojām ir diezgan aktīvs, un turpmākajos ceturkšņos
gaidāmi vairāki darījumi. Lielākā daļa intereses ir bijusi no investoriem, kuri jau ir pazīstami
ar Baltijas reģionu, savukārt nekustamā īpašuma ienesīguma rādītāji ir saglabājušies stabili.
Gaidāms, ka investīciju aktivitāte naudas plūsmas objektos augstas inflācijas apstākļos
saglabāsies augsta, taču vienlaikus gaidāms, ka gada otrajā pusē investīciju aktivitāti mazinās
augstākas procentu likmes. Neraugoties uz to, aplūkotie uzņēmumi pašreizējās tirgus vides
dēļ nav būtiski izmainījuši savus attīstības plānus, un 2022. gada 2. pusgadā un 2023. gada
sākumā tiek gatavoti vairāki projekti.

• Ceturkšņa laikā aplūkotie uzņēmumi ir veikuši 2 jaunas iegādes – Summus Capital ir
iegādājies tirdzniecības centru Damme Rīgā, savukārt Eastnine ir ienācis Polijas tirgū,
iegādājoties jaunuzceltu biroju ēku – Nowy Rynek D Poznaņā, Polijā. Kopumā 2022. gada
otrajā ceturksnī apskatīto uzņēmumu ieguldījumu portfeļa vērtība ir palielinājusies par
gandrīz 180 milj. EUR.

• Summus Capital un Eastnine ir saņēmuši jaunus banku aizdevumus iegāžu finansēšanai,
Baltic Horizon aizņēmumi nav mainījušies, savukārt Mainor Ülemiste ir nedaudz palielinājusi
ilgtermiņa banku saistības. 2022. gada 2. ceturksnī tika pabeigta SIA Marijas 2 obligāciju otrā
tranša, savukārt Capitalica saņēma SEB bankas finansējumu Verde attīstībai un priekšlaicīgi
dzēsa obligācijas, kas tika emitētas projekta finansēšanai.

• Ienesīgums obligāciju tirgū pašlaik saglabājas augstā līmenī kara Ukrainā, augošās inflācijas
un vispārējā finanšu tirgu lejupslīdes dēļ. Akropolis Group obligācijas tiek tirgotas ar YTM
7.4%, kas kalpo kā etalons Baltijas nekustamā īpašuma obligāciju tirgum un var arī negatīvi
ietekmēt obligāciju emisiju aktivitāti – nekustamā īpašuma uzņēmumi var nevēlēties
piesaistīt jaunu finansējumu, izmantojot obligācijas pie pašreizējā ienesīguma līmeņa.

Nozīmīgākie 2022. gada 6 mēnešu finanšu rādītāji

Ieguldījumu īpašumu vērtība, milj. EUR

Ienesīgums līdz dzēšanai

Baltijas nekustamo īpašumu tirgus 
apskats par 2022. gada 2. ceturksni

milj. EUR Summus
Capital

Baltic 
Horizon Eastnine Mainor 

Ülemiste

Ieņēmumi 18.2 12.7 13.6 7.5

Tīrā peļņa 7.9 4.2 43.3 4.2

Ieguldījumu īpašumi 406.4 335.6 604.6 176.9

Aizņēmumi 225.5 198.9 330.8 110.9

Pašu kapitāls 182.2 134.2 413.0 129.1

Pašu kapitāla rādītājs 42% 40% 53% 52%

Noslogojuma rādītājs 96.8% 93.3% 91.5% 93.2%
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Svarīga piezīme

Šo apskatu ir sagatavojusi “Signet Bank” AS (Banka), kuras darbību uzrauga Finanšu un kapitāla tirgus komisija. Šis materiāls ir mārketinga paziņojums un nevar tikt uzskatīts kā investīciju
pētījums (atbilstoši Deleģētās regulas (ES) 2017/565 36. pantam). Šī informācija ir sagatavota informatīvos nolūkos un nav uzskatāma par individuālu investīciju piedāvājumu vai
rekomendāciju. Šajā apskatā Banka neveic finanšu instrumentu vērtējumu, kā arī nesniedz prognozes attiecībā uz finanšu instrumentu vērtības izmaiņām nākotnē.
Šis mārketinga paziņojums tika sagatavots, neievērojot likumdošanas prasības, kas vērstas uz investīciju pētījumu neatkarības veicināšanu, tādējādi uz to neattiecas aizliegums veikt
darījumus līdz investīciju pētījumu izplatīšanai. Informācija ir saņemta no avotiem, kurus Banka uzskata par uzticamiem un izsmeļošiem. Taču informācijas un tirgus datu pilnība un
precizitāte netiek garantēta, kā arī Banka patur tiesības tos koriģēt vai mainīt bez iepriekšēja brīdinājuma.
Investīciju produkti vai darījumi nav piemēroti visiem investoriem, tāpēc pirms jebkura darījuma noslēgšanas nepieciešams konsultēties ar neatkarīgu konsultantu. Banka un tās darbinieki
nav atbildīgi par jebkādiem zaudējumiem, kas radušies saistībā ar sniegtās informācijas izmantošanu.
MIFID2 paziņojums: “Signet Bank” AS (Banka) uzskata, ka šis apskats var tikt klasificēts kā nebūtisks nemonetārs labums, jo šis produkts ir brīvi pieejams visiem investoriem, kuri vēlas to
saņemt un tādēļ tas nav uzskatāms par pamudinājumu darbībai balstoties uz 7. nodaļu Eiropas Vērtspapīru un tirgu iestādes “Jautājumi un atbildes par MIFID2 un MiFIR investoru
aizsardzības jomā”.
Apskatā izmantotie dati ir aktuāli uz tā publikācijas brīdi un var mainīties jebkurā brīdī. Lai saņemtu papildu informāciju, lūdzu, sazinieties ar savu privātbaņķieri vai rakstiet uz e-pastu
info@signetbank.com.
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Būtiskākie notikumi
• 2022. gada 5. septembrī Scope Ratings apstiprināja Summus Capital emitenta reitingu

BB/Stable. Saskaņā ar Scope reitingu pamatojumu, Grupa ir uzrādījusi labu izaugsmi,
paredzamus un regulārus ienākumus, stabilus īpašumu noslogojuma rādītājus un paplašinājusi
savu īpašumu portfeli.

• 2022. gada 2. ceturksnis ir bijis regulāras darbības ceturksnis, un Covid-19 ierobežojumu
negatīvā ietekme ir pagājusi. Summus Capital ir sekojis līdzi politiskajiem un
makroekonomiskajiem satricinājumiem un to potenciālajai ietekmei uz Grupas darbību.

• Ceturkšņa laikā Summus Capital pirmo reizi pieteicās GRESB sertifikācijai. GRESB ir
starptautiska organizācija, kas novērtē ilgtspējīgu ieguldījumu darbību un nekustamā īpašuma
pārvaldnieku zaļo un ilgtspējīgu politiku ESG jomā. Turklāt ir uzsākta arī BREEAM novērtēšana
Depo DIY īpašumam.

Finanšu aktualitātes
• 2022. gada 2. ceturksnī Summus Capital ieņēmumi sasniedza 9.7 milj. EUR (+14% Q/Q un +38%

Y/Y), pieaugums ir saistīts ar tirdzniecības centra Damme iegādi otrajā ceturksnī un nomas
maksu indeksāciju. 2022. gada 1. pusgadā ieņēmumi sasniedza 18.2 milj. EUR (+37% Y/Y).

• Tīrā peļņa 2022. gada 2. ceturksnī sasniedza 3.9 milj. EUR (-3% Q/Q un +23% Y/Y), uzrādot
nelielu samazinājumu salīdzinājumā ar pirmo ceturksni – otrajā ceturksnī bija lielākas izejvielu
un palīgmateriālu izmaksas, kas ietver pirktos pakalpojumus, komunālos pakalpojumus,
īpašuma pārvaldības un uzturēšanas izmaksas. Turklāt 2022. gada 2. ceturksnī palielinājās arī
pamatdarbības izmaksas, galvenokārt saistībā ar īpašumu iegādes izmaksām. Tīrā peļņa 2022. 1.
pusgadā sasniedza 7.9 milj. EUR (+131% Y/Y), uzrādot lielu pieaugumu salīdzinājumā ar
iepriekšējo gadu.

• Kopējais aizņēmumu apjoms 2022. 1. pusgada beigās bija 225.5 milj. EUR (+10% Q/Q), kas
palielinājās, pateicoties jaunam aizdevumam no Citadele bankas 22.0 milj. EUR apmērā
tirdzniecības centra Damme iegādes finansēšanai.

• Ieguldījumu īpašumu portfelis ir palielinājies un sasniedzis 406.4 milj. EUR (+9% Q/Q). Aprīlī
Summus Capital iegādājās tirdzniecības centru Damme Rīgā, Imantā, par aptuveni 35.0 milj.
EUR, kura kopējā platība ir 16 000 kvadrātmetri un kura enkurnomnieks ir Rimi Hypermarket. Šī
iegāde ir jau trešais Grupas nekustamā īpašuma pirkums Latvijā, un tas ir palielinājis
mazumtirdzniecības segmenta īpatsvaru Grupas portfelī.

• DSCR 1.5x (kovenante > 1.2x) divpadsmit mēnešu periodā līdz 2022. gada 2. ceturksnim un pašu
kapitāla rādītājs 42% (kovenante > 30%), kas pārsniedz obligāciju nosacījumos noteiktās finanšu
kovenantes.
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segmentiem1

Finansējuma struktūra

Portfeļa bilances vērtība, milj. EUR

Ieņēmumi un Koriģētā EBITDA, milj. EUR

Portfeļa vērtības sadalījums pa valstīm1

1Balstoties uz Signet Bank novērtējumu
2EBITDA – izmaiņas ieguldījumu īpašumu vērtējumā
3Ieskaitot akcionāru aizdevumus

Uzņēmuma profils

Dibināšanas gads: 2013

Galvenais birojs: Tallina, Igaunija

Portfeļa vērtība: 406.4 milj. EUR

Nekustamo īpašumu skaits: 13

NLA, m2: 220 3341

Emitētās obligācijas: 10 milj. EUR

Auditors: KPMG (IFRS)

Kredītreitings: BB (Scope, sept. 2022.)

Uzņēmuma apraksts: Ģimenei piederošs nekustamā īpašuma holdinga uzņēmums,
ar fokusu uz mazumtirdzniecības nozari. Lietuvai un Latvijai ir līdzīgs īpatsvars
portfelī, Igaunija ieņem mazāku daļu. Portfelī ir vairāk nekā 300 nomnieku.

19%

61%

10%
10%

Biroji

Tirdzniecība

Rūpniecība

Medicīna

Nozīmīgākie finanšu rādītāji, milj. EUR
6M
2021

6M
2022

FY
2020

FY
2021

Ieņēmumi 13.3 18.2 +37% 17.7 29.3 +65%

EBITDA 8.4 11.6 +37% 33.0 35.3 +7%

Koriģētā EBITDA2 8.5 11.5 +36% 6.4 16.4 +157%

Tīrā peļņa 3.4 7.9 +131% 23.6 25.1 +6%

Kopējie aktīvi 375.3 429.8 +15% 346.1 406.7 +18%

Ieguldījumu īpašumi 333.6 406.4 +22% 311.4 371.0 +19%

Naudas līdzekļi 18.1 13.8 -23% 11.5 15.1 +31%

Koriģētais pašu kapitāls3 147.3 182.2 +24% 141.8 173.8 +303%

Kopējās parādsaistības 211.6 225.5 +7% 182.2 210.8 +16%

DSCR 1.5x 1.5x n/a 1.5x 1.3x n/a

Pašu kapitāla rādītājs 39% 42% +3pp 41% 43% +2pp



Būtiskākie notikumi
• Galvenie 2022. gada otrā pusgada plāni ietver CAPEX pārtikas hallē Galerija Centrs, savukārt plāni 2023.

gada sākumam ietver vairāk nekā 100 milj. EUR aizdevumu refinansēšanu, Meraki projekta 1. torņa
pabeigšanu, Europa rekonstrukcijas pabeigšanu, kas varētu palielināt telpu noslogojuma līmeni līdz
90%+ (pašlaik 77%), kā arī pievērst lielu uzmanību nomas līgumu atjaunošanai, lai palielinātu Fonda
WAULT.

• Karš ir ietekmējis Fonda komunālo pakalpojumu izmaksas līdz ar to, ka ir palielinājušās enerģijas cenas.
Ir palielinājušās arī būvniecības izmaksas, tomēr attīstības projektu būvniecības cenas bija noteiktas jau
pirms kara, tādējādi ierobežojot kopējo ietekmi.

• Fonda vienības cena Nasdaq biržā jau ilgu laiku ir lejupvērsta (-26% kopš gada sākuma), un 2022. gada 2.
ceturkšņa beigās tā tika tirgota par EUR 0.89, kas ir 20% diskonts no Fonda neto aktīvu vērtības par
vienību EUR 1.12 apmērā.

Finanšu aktualitātes
• Baltic Horizon ieņēmumi 2022. gada 2. ceturksnī sasniedza 6.5 milj. EUR (+3% Q/Q un +7% Y/Y), bet

2022. gada 1. pusgadā – 12.7 milj. EUR (+7% Y/Y) – lielākās daļas īpašumu nomas ieņēmumi ir
pārsnieguši iepriekšējā gada rezultātus un palīdzējuši nodrošināt kopējo ieņēmumu pieaugumu pat pēc
G4S galvenās mītnes pārdošanas 2021. gadā (kas uzlaboja 2021. gada 1. pusgada rezultātus). Ieņēmumu
pieaugumu visos segmentos galvenokārt noteica darbības atjaunošanās pēc Covid-19 ierobežojumu
atcelšanas.

• Tīrā peļņa 2022. gada 2. ceturksnī sasniedza 2.2 milj. EUR (+12 % Q/Q) un 2022. gada 1. pusgadā – 4.2
milj. EUR, salīdzinot ar zaudējumiem -9,2 milj. EUR apmērā 2021. gada 1. pusgadā, ko būtiski ietekmēja
vienreizējs negatīvs vērtēšanas rezultāts -14,3 milj. EUR apmērā. Tīrā peļņa 2022. 2. ceturksnī ir
palielinājusies, pateicoties ievērojamai Galerija Centrs darbības rezultātu atgūšanai, jo 2022. gada laikā
nomniekiem tika piešķirts mazāk Covid-19 nomas maksas atvieglojumu, kā arī peļņa ir palielinājusies
sakarā ar nomas maksu indeksāciju.

• Ieguldījumu īpašumu portfelis 2022. gada 2. ceturkšņa beigās bija 335.6 milj. EUR (+1% Q/Q). Īpašumu
vērtība ir palielinājusies sakarā ar paaugstinātu nomas indeksāciju un naudas plūsmas pieņēmumiem,
kas saistīti ar augsto inflāciju visā Eiropā. Paredzams, ka pēc visu plānoto darbu pabeigšanas vēl vairāk
uzlabosies attīstības un rekonstrukcijas stadijā esošo īpašumu (Europa, Meraki, CC Plaza, Postimaja un
Galerija Centrs) novērtējums. Otrajā ceturksnī Fonds ieguldīja 0.3 milj. EUR esošajā īpašumu portfelī un
3.4 milj. EUR attīstības un rekonstrukcijas projektos.

• Fonda aizņēmumi 2022. ceturkšņa beigās bija 198.8 milj. EUR (bez izmaiņām salīdzinājumā ar 2022.
gada 1. ceturksni). Fonds 2022. gada 2. ceturkšņa laikā pagarināja Galerija Centrs aizdevumu 30.0 milj.
EUR apmērā ar to pašu banku līdz 2024. gada janvārim. Fonds jau gatavojas Lincona bankas aizdevuma
(7.2 milj. EUR) un Meraki obligāciju (4 milj. EUR) refinansēšanai šā gada beigās, kā arī 50 milj. EUR
obligāciju refinansēšanai ar dzēšanas termiņu 2023. gada 8. maijā.

• Fonds saglabāja DSCR 2.5x (kovenante > 1.2x) divpadsmit mēnešu periodā līdz 2022. gada 2. ceturksnim
un pašu kapitāla rādītāju 40% (kovenante > 35%) 2022. gada 2. ceturksnī.
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Nozīmīgākie finanšu rādītāji, milj. EUR
6M
2021

6M
2022

FY
2020

FY
2021

Ieņēmumi 11.9 12.7 +7% 26.7 24.4 -9%

EBITDA -7.2 7.7 n/a -8.0 7.3 n/a

Koriģētā EBITDA¹ 7.0 7.6 +8% 17.2 14.5   -16%

Tīrā peļņa -9.2 4.2 n/a -13.5 1.4   n/a

Kopējie aktīvi 346.9 347.5 +0% 355.6 346.3   -3%

Ieguldījumu īpašumi 328.4 335.6 +2% 340.0 327.4 -4%

Naudas līdzekļi 15.5 8.7 -44% 13.3 16.1   +21%

Pašu kapitāls 124.9 134.2 +7% 136.3 132.6   -3%

Kopējās parādsaistības 209.9 198.9 -5% 205.9 199.1   -3%

DSCR 2.7x 2.5x n/a 3.1x 2.5x   n/a

Pašu kapitāla rādītājs 38% 40% +2pp 40% 40% +0pp

189
245

359 340 327 336

2017 2018 2019 2020 2021 6M'22

48%

48%

4%

Biroji

Tirdzniecība

Atpūta

39%

42%

15%
4%

Pašu kapitāls

Aizņēmumi

Obligācijas

Citas saistības

26,7   
24,4   

11,9   12,7   
17,2   

14,5   

7,0   7,6   

0

10

20

30

2020 2021 6M 2021 6M 2022
Ieņēmumi Koriģētā EBITDA

Uzņēmuma profils

Dibināšanas gads: 2016

Galvenais birojs: Tallina, Igaunija

Portfeļa vērtība: 335.6 milj. EUR

Nekustamo īpašumu skaits: 14

NLA, m2: 144 215

Emitētās obligācijas: 54 milj. EUR

Auditors: KPMG (IFRS)

Kredītreitings: BB+ (S&P, apr. 2022)

Uzņēmuma apraksts: Igaunijā reģistrēts regulēts slēgts ieguldījumu fonds, kura
portfelis aptver Baltijas valstis līdzīgā līmenī, galvenokārt koncentrējoties uz biroju
un mazumtirdzniecības ēkām. Fonda portfelī ir vairāk nekā 250 nomnieku.

Portfeļa vērtības sadalījums pa valstīm

Finansējuma struktūra

Ieņēmumi un Koriģētā EBITDA, milj. EUR



Finanšu aktualitātes
• Eastnine ieņēmumi 2022. gada 2. ceturksnī sasniedza 7.4 milj. EUR (+18% Q/Q un +36% Y/Y), bet

2022. gada 1. pusgadā 13.6 milj. EUR (+29% Y/Y). Nomas ienākumu pieaugumu var skaidrot ar
lielāku ieguldījumu īpašumu portfeli, kā arī ar nomas maksu indeksāciju šā gada janvārī.

• Eastnine 2022. gada maija sākumā veica lielu iegādi – Nowy Rynek D Poznaņā, Polijā, kas ir
jaunuzcelts biroju īpašums ar bruto nomājamo platību 39 000 kvadrātmetri un potenciālo gada
ienākumu 7.5 milj. EUR, paredzamo ienesīgumu 6.25 %, 6.6 gadu WAULT un EUR denominētu un ar
inflāciju saistītu trīskāršu neto nomu. Kopējā iegādes vērtība sasniedza 120.6 milj. EUR, galvenais
nomnieks ir Allegro, viena no Eiropas vadošajām e-komercijas platformām, un paredzams, ka šis
īpašums būtiski ietekmēs Eastnine peļņu no nekustamā īpašuma pārvaldības. Kopējā portfeļa
vērtība 2022. gada 2. ceturkšņa beigās bija 604.6 milj. EUR (+28 % Q/Q).

• Ceturkšņa laikā Eastnine turpināja atbrīvoties no East Capital Baltic Property Fund II (ECBPFII)
pozīcijas, un perioda laikā tika atmaksāti 1.2 milj. EUR, atstājot atlikumu 3.0 milj. EUR apmērā,
tādējādi ievērojot Grupas plānu atbrīvot kapitālu no ieguldījuma.

• Karš Ukrainā ir ietekmējis MFG novērtējumu – 2022. gada 1. ceturksnī tā vērtība samazinājās par 44
milj. EUR, bet 2. ceturksnī palielinājās par 63 milj. EUR, rezultējoties 18 milj. EUR apmērā 1.
pusgada laikā, kas ievērojami uzlabo Eastnine tīro peļņu. Pieaugums galvenokārt ir saistīts ar
spēcīgāku rubli un MFG peļņas uzlabošanos. Eastnine nepārtraukti uzrauga MFG atsavināšanas
iespējas.

• Eastnine kopējais aizņēmumu apjoms 2022. gada 2. ceturkšņa beigās bija 330.8 milj. EUR (+27%
Q/Q). Otrajā ceturksnī tika piesaistīts jauns finansējums no Berlin Hyp 72.0 milj. EUR apmērā, un
tas tika izmantots iegādei Polijā.

• Grupas naudas līdzekļi 2022. gada 2. ceturkšņa beigās bija 18.5 milj. EUR (2022. gada 1. ceturksnī
67.5 milj. EUR), kas tika izmantoti, lai daļēji finansētu iegādi. Grupas ICR bija 2.5x (kovenante >
1.75x) un pašu kapitāla rādītājs 53% (kovenante > 35%), kas 2022. 2. ceturksnī pārsniedza obligāciju
kovenantes.
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Nozīmīgākie finanšu rādītāji, milj. EUR
6M
2021

6M
2022

FY
2020

FY
2021

Ieņēmumi 10.5 13.6 +29% 19.2 21.5 +12%

EBITDA 15.5 49.8 +220% 44.4 81.5 +84%

Koriģētā EBITDA¹ 7.4 9.8 +32% 13.9 15.1 +9%

Tīrā peļņa 11.8 43.3 +267% 36.2 72.3 +100%

Kopējie aktīvi 542.6 777.7 +43% 502.2 652.5 +30%

Ieguldījumu īpašumi 415.0 604.6 +46% 372.4 469.8 +26%

Naudas līdzekļi 20.2 18.5 -8% 24.3 29.2 +20%

Pašu kapitāls 315.3 413.0 +31% 309.9 376.0 +21%

Kopējās parādsaistības 199.3 330.8 +66% 173.2 241.1 +39%

ICR 3.5x 2.5x n/a 3.7x 2.7x n/a

Pašu kapitāla rādītājs 58% 53% -5pp 62% 58% -4pp

6M 2022
Eastnine

Portfeļa vērtības sadalījums pa segmentiem

Portfeļa bilances vērtība, milj. EUR

1EBITDA – izmaiņas ieguldījumu īpašumu, atvasināto instrumentu un citu ieguldījumu vērtējumā

Uzņēmuma profils

Dibināšanas gads: 2007

Galvenais birojs: Stokholma, Zviedrija

Portfeļa vērtība: 604.6 milj. EUR

Nekustamo īpašumu skaits: 14

NLA, m2: 183 040

Emitētās obligācijas: 45 milj. EUR

Auditors: KPMG (IFRS)

Kredītreitings: -

Uzņēmuma apraksts: Publiski listēta Zviedrijas nekustamo īpašumu grupa, kas
galvenokārt koncentrējas uz biroju īpašumiem. Lietuvai ir lielākā daļa portfelī, pārējo
daļu veido Latvija un Polija. Nomnieki galvenokārt ir lieli Ziemeļvalstu uzņēmumi.

Portfeļa vērtības sadalījums pa valstīm

Finansējuma struktūra

Ieņēmumi un Koriģētā EBITDA, milj. EUR

Būtiskākie notikumi
• Otrajā ceturksnī uzmanība galvenokārt tika pievērsta īpašumu iegādei jaunā valstī – pievienojot

Poliju, tiek dažādots portfelis ģeogrāfiskā, nomnieku un finansējuma ziņā.
• Krievijas karš Ukrainā ir nav būtiski ietekmējis izaugsmi valstīs, kurās darbojas Eastnine, taču tas ir

būtiski ietekmējis inflāciju, kas šajā Eiropas daļā ir sasniegusi rekordaugstu līmeni. Pašlaik nomas
tirgus ir stabils, pieaugot nomas maksai par prime birojiem, jo īpaši Viļņā.

• Eastnine vienības cena pēdējā laikā ir piedzīvojusi strauju vērtības kritumu (-42% kopš gada
sākuma), un 2022. gada 2. ceturkšņa beigās tā tika tirgota par EUR 8.0, kas ir 58% diskonts no neto
aktīvu vērtības par vienību EUR 19.2 apmērā.



Finanšu aktualitātes

• Mainor Ülemiste ieņēmumi 2022. gada 2. ceturksnī sasniedza 3.8 milj. EUR (+2% Q/Q
un +25% Y/Y) un 2022. gada 1. pusgadā 7.5 milj. EUR (+24% Y/Y).

• Finansiālā ieguldījuma Technopolis Ülemiste AS vērtība 2022. gada 2. ceturkšņa beigās
bija 47.3 milj. EUR (-1% Q/Q). Gada otrajā ceturksnī Grupa no šī uzņēmuma guva
ienākumus 1.1 milj. EUR apmērā (-16% Q/Q).

• Mainor Ülemiste tīrā peļņa 2022. gada 2. ceturksnī bija 1.9 milj. EUR (-18% Q/Q un
+18% Y/Y), bet 2022. gada 1. pusgadā 4.2 milj. EUR (+21% Y/Y). Tīrās peļņas
samazinājums otrajā ceturksnī salīdzinājumā ar gada pirmo ceturksni skaidrojams ar
zemākiem ienākumiem no asociētajiem uzņēmumiem un nesaņemtām valsts
dotācijām.

• Naudas līdzekļu atlikums 2022. gada 2. ceturksnī bija 12.0 milj. EUR (+3% Q/Q),
nodrošinot stabilu likviditātes rezervi.

• Grupas kopējais aizņēmumu apjoms 2022. 2. ceturkšņa beigās bija 110.9 milj. EUR
(+4% Q/Q). Ceturkšņa laikā Grupa ir atmaksājusi 0.7 milj. EUR un saņēmusi 4.8 milj.
EUR ilgtermiņa aizdevumu. Mainor Ülemiste 2022. gada 2. ceturkšņa beigās
neizmantoto kredītlīdzekļu apjoms bija 22.4 milj. EUR.

• Ieguldījumu īpašumu portfelis turpina pieaugt un 2. ceturkšņa beigās sasniedza 176.9
milj. EUR (+3% Q/Q), pateicoties stabilām investīcijām ieguldījumu īpašumos.

• Grupas pašu kapitāla rādītājs 2022. gada 2. ceturksnī bija 52% (kovenante > 35%).
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Nozīmīgākie finanšu rādītāji, milj. EUR
6M
2021

6M
2022

FY
2020

FY
2021

Ieņēmumi 6.1 7.5 +24% 11.3 13.1 +16%

EBITDA 5.0 5.7 +15% 11.9 13.1 +10%

Koriģētā EBITDA2 2.8 3.2 +14% 5.3 5.6 +7%

Tīrā peļņa 3.5 4.2 +21% 9.4 10.3 +9%

Kopējie aktīvi 223.3 247.8 +11% 216.2 237.8 +10%

Ieguldījumu īpašumi 155.2 176.9 +14% 151.7 167.0 +10%

Naudas līdzekļi 14.1 12.0 -15% 9.6 12.9 +35%

Pašu kapitāls 119.7 129.1 +8% 117.8 126.5 +7%

Kopējās parādsaistības 98.6 110.9 +12% 95.1 104.1 +9%

DSCR 1.0x 1.1x n/a n/a 1.0x n/a

Pašu kapitāla rādītājs 54% 52% -2pp 54% 53% -1pp

6M 2022
Mainor Ülemiste

Iznomājamās platības sadalījums 
pa segmentiem1

Portfeļa bilances vērtība, milj. EUR

1Balstoties uz Signet Bank novērtējumu
2EBITDA – izmaiņas ieguldījumu īpašumu vērtējumā

Uzņēmuma profils

Dibināšanas gads: 1997

Galvenais birojs: Tallina, Igaunija

Portfeļa vērtība: 176.9 milj. EUR

Nekustamo īpašumu skaits: n/a

NLA, m2: 202 000

Emitētās obligācijas: 15 milj. EUR

Auditors: EY (IFRS)

Kredītreitings: -

Uzņēmuma apraksts: Mainor Ülemiste ir galvenais Ülemiste City attīstītājs Tallinā,
kurā arī atrodas visi grupas investīciju īpašumi, portfeli galvenokārt veido biroju
telpas, un tajā ir starptautiska nomnieku bāze.

Portfeļa vērtības sadalījums pa valstīm

Finansējuma struktūra

Ieņēmumi un Koriģētā EBITDA, milj. EUR

Būtiskākie notikumi

• Attiecībā uz Krievijas karu Ukrainā – tas nav būtiski ietekmējis Grupas ikdienas
darbību. Līdzīgi kā citiem uzņēmumiem, kas darbojas nekustamā īpašuma segmentā,
lielākā pēdējā laika notikumu ietekme ir enerģijas un komunālo pakalpojumu izmaksu
pieaugums.

• Grupa turpina sniegt ieguldījumu sabiedrības attīstībā, organizējot dažādus
pasākumus, piemēram, Ülemiste City Health Conference, un piešķirot stipendijas
studentiem, kuru pētījumi un idejas ir palīdzējušas Ülemiste City attīstībai. Grupa
ieguldīs vairāk nekā 1 milj. EUR turpmākajā Ülemiste City talantu vides attīstībā, kā arī
sniegs ieguldījumu veselības pārvaldības lietojumprogrammas palaišanā.
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Emitents ISIN Termiņš Kupons Emisijas apjoms YTM1 Call opcija Nodrošinājums Saraksts

BH Meraki UAB
(Lietuva) LT0000405243 19.11.2022 5.00% EUR 4 000 000 7.16% Ir Ar 

nodrošinājumu
Nasdaq Baltic 

First North

UPP & CO 
KAUNO 53 OÜ

(Igaunija)
EE3300111152 17.07.2024 6.00% EUR 4 700 000 10.02% Ir Ar 

nodrošinājumu Nasdaq Tallinn

SIA Marijas 2
(Latvija) LV0000802551 30.05.2024 6.50% EUR 15 500 000 7.70% - Ar 

nodrošinājumu -

Emitents ISIN Termiņš Kupons Emisijas apjoms YTM1 Call opcija Nodrošinājums Saraksts

Summus Capital 
OÜ (Igaunija) LV0000802478 18.06.2024 6.75% EUR 10 000 000 7.35% Ir Bez 

nodrošinājuma
Nasdaq Baltic 

First North

Northern Horizon 
Capital AS 
(Igaunija)

EE3300111467 08.05.2023 4.25% EUR 50 000 000 7.35% Ir Bez 
nodrošinājuma Nasdaq Tallinn

Mainor Ülemiste
AS

(Igaunija)

EE3300111343 05.04.2023 5.50% EUR 10 000 000 7.30% Ir Bez 
nodrošinājuma

Nasdaq Baltic                    
First North

EE3300002138 10.06.2026 4.75% EUR 5 000 000 5.95% Ir Bez 
nodrošinājuma

Nasdaq Baltic                    
First North

Eastnine AB 
(Zviedrija) SE0013719788 08.07.2024

3M 
EURIBOR 
+ 500bp

EUR 45 000 000 8.17% Ir Bez 
nodrošinājuma

Nasdaq 
Stockholm and 
Frankfurt Stock 

Exchange

Akropolis Group 
UAB (Lietuva) XS2346869097 02.06.2026 2.875% EUR 300 000 000 7.44% Ir Bez 

nodrošinājuma

Nasdaq Vilnius 
and Dublin 
Euronext

UAB Capitalica
Baltic Real Estate 
Fund I (Lietuva)

LT0000404725 30.10.2023 6.50% EUR 8 000 000 8.35% - Bez 
nodrošinājuma

Nasdaq Baltic                    
First North

LT0000406555 03.06.2024 5.00% EUR 3 000 000 6.22% - Bez 
nodrošinājuma

Nasdaq Baltic              
First North

AS Pro Kapital 
Grupp (Igaunija) EE3300001676 31.10.2024 8.00% EUR 9 685 426 8.00% Ir Bez 

nodrošinājuma Nasdaq Tallinn

Dzēšanas termiņš

1Avots: Bloomberg, Nasdaq. 2022. gada 8. septembris

Obligāciju emisijas

Projekta līmeņa obligācijas

Holdinga līmeņa obligācijas
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Summus'24

Baltic 
Horizon'23

Mainor 
Ülemiste'23

Mainor 
Ülemiste'26

Eastnine'24

Akropolis'26
Capitalica'23

Capitalica'24

Pro Kapital 
Grupp'24

0%

1%

2%

3%

4%

5%

6%

7%

8%

9%

10%

2022 2023 2024 2025 2026 2027

UPP & CO 
Kauno 53'24

BH 
Meraki'22

Marijas 2'24

0%

1%

2%

3%

4%

5%

6%

7%

8%

9%

10%

11%

2022 2023 2024 2025 2026 2027



Signet Bank AS
Antonijas iela 3
Riga, LV 1010, Latvija

Tālrunis: +371 67 080 000
Fakss: +371 67 080 001
E-pasts: info@signetbank.com

www.signetbank.com


