Summus Capital obligaciju emisija

lespéja ieguldit Baltijas vadosa nekustamo

Tpasumu holdinga obligacijas

Par Summus Capital

2013. gada dibinatais Summus Capital OU ir Baltijas nekustamo
ipaSumu ieguldijumu holdinga uznémums ar investiciju ipaSumiem
visas trijas Baltijas valstis un galveno biroju Igaunija. Peédéjo gadu laika
Grupa ir nostiprinajusi sevi ka vienu no lideriem Baltijas komerciala
nekustama Ipasuma tirga.

Grupas investiciju ipasumu portfelis vairak neka €400 milj. vértiba
pédéjos gados ir ievérojami pieaudzis, un tas ir labi diversificéts,
ietverot Ipasumus mazumtirdzniecibas (tirdzniecibas centri), biroju,
industrialo un medicinas segmentos.

Grupas stratégija ir balstita uz ieguldijumiem komercialajos
nekustamajos ipaSumos ar pastavigu naudas plismu, un ilgtermina
ieguldijumu horizontu. Grupa koncentréjas uz ilgtspéjigam ékam (ar
BREEAM vai LEED sertifikatiem), un tas ieguldijumu portfeli ir labi
pazistami enkurnomnieki.

Summus Capital ir pieredzéjusi vadibas komanda ar vairak neka 25
gadu pieredzi nekustama ipasuma parvaldiSana Baltija, kas Grupai
nodrosina stratégisku vadibu un plasas zinasanas nozaré.

Summus dibindja Skvorcovu gimene, kam ir plasa pieredza
nekustama Ipasuma parvaldiSana un attistiSana, un paslaik 100%
Summus Capital ipasnieks ir Boriss Skvorcovs, kur$ ir izveidojis
vairakus nekustama Ipasuma uznémumus Baltija un Eiropa.

Grupa pievérs ievérojamu uzmanibu ilgtspéjai un ir guvusi
ievérojamus pandkumus savu ilgtspéjas mérku sasniegSana. 2023. g.
beigas 86% no Grupas portfela ir LEED un BREEAM sertifikati.

Portfela parskats

Grupai pieder 14 ipasumi Baltijas valstis - 7 Igaunija, 4 Lietuva un 3
Latvija. Summus turpina meklét un izvértét jaunas investiciju iespéjas,
lai vél vairak nostiprinatu savu poziciju tirga.

2023. gada beigds mazumtirdzniecibas segments veidoja 62% no
portfela vértibas, biroju segments 29%, bet industrialais segments 9%.

Stabils un diversificets nomnieku sastavs ar vairdk neka 420
nomniekiem ipasumu portfell. Enkurnomnieki ir pazistami
starptautiski uznémumi, pieméram, Rimi, Depo, K-Senukai, Confido,
Apollo un Maxima, kas parstav dazadas nozares un Sobrid veido
aptuveni 60% no kopéjiem nomas ienémumiem.

Desmit lielakie nomnieki aiznem 47% no neto iznomajamas platibas, jo
Grupas stratégija ir vérsta uz ipasumiem, kuros galvenie nomnieki
rada ievérojamu dalu no kopéjds naudas plismas. Taja pat laika
neviens atseviS$ks nomnieks neparsniedz 7% no kopéjiem nomas
ienémumiem.

Vidéjais svértais neizbeigtais nomas terming (WAULT) 2023. gada
beigas bija 4.3 gadi, nodrosinot paredzamu un diversificétu naudas
plismu, savukart aiznemtibas limenis pédéjos gados ir saglabajies
nemainigi augsts un 2023. gada beigas bija 96.6%.

Ipasumu patieso vértibu reizi gadd nosaka neatkarigs sertificéts

vertétajs, un pédéjo novértéjumu veica Newsec Valuations 2023. gada
beigas visas tris Baltijas valstis.

Finansu raditgyji

2023. gada Grupas ienémumi saglabajas stabili €39.1 milj. apméra
(2022. gada €39.0 milj.). Ienémumu dinamiku pozitivi ietekméja 8%
nomas ienémumu pieaugums, savukart negativu ietekmi atstija
ienémumu samazinajums no komunalo pakalpojumu izdevumiem,
lidz ar eku energoefektivitates uzlabosanos, kas tiek parlikti uz
nomniekiem un atspoguloti ka dala no Grupas ienémumiem.

Summus 2023. gada sasniedza EBITDA €26.7 milj. apmeéra (+9% g/g),
kas liecina par pamatdarbibas rezultatu uzlaboSanos, savukart tira
pelna sasniedza €8.5 milj. (-42% glg), samazinajums galvenokart
saistits ar hedZésanas instrumentu parvértéSanu. Bez parveértésanas
tira pelna 2022. gada butu bijusi €4.5 milj., bet 2023. gada €11.5 milj.

Kopéjais aiznémumu apjoms 2023. gada beigas bija €216.4 milj. (-4%
g/g), un tas samazinajas regularas bankas aizdevumu pamatsummas
atmaksas del. Aiznémumi ietver €10 milj. obligéciju emisiju kuras

€15 milj. obllgacuu emlslju

Grupas finansu raditaji 2023. gada beigas bija stabili - pasu kapitala
raditajs bija 42%, DSCR 1.4x un LTV 54%.
Kop$ 2021. gada Grupas reitings ir BB (stabils), ko pieskirusi vado$a
Eiropas reitingu agentiira Scope Ratings GmbH. Reitings pédé&jo reizi
tika apstiprinats 2023. gada septembri.
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Nozimigakie finansu raditgji

€ milj. (i) (aodita)  (audiet)
Apgrozijums 29.3 39.0 39.1
EBITDA 19.3 24.5 26.7
Tira pelna 25.1 14.5 8.5
Kopéjie aktivi 406.7 4291 425.9
Ieguldijumu ipaSumi 371.0 397.7 401.2
Nauda 15.1 16.4 15.9
Pasu kapitals 173.8 179.4 179.8
Kopéjas paradsaistibas 210.8 225.9 216.4
Pasu kapitala raditajs 43% 42% 42%
DSCR 1.3x 1.4x 1.4x
LTV 51% 54% 54%

leguldijumu ipasumu portfelis
Baltija

€70.9 milj.
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Summus Capital obligaciju emisija
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Obligaciju nosacjumi Bitiskakas ieguldijuma
Emitents Summus Capital OU (Igaunija) prieksrocibas
Instrumenta veids Nenodrosinatas obligacijas 1. Tirgus lideris - viens no lielakajiem nekustama
ipasuma ieguldijumu uznémumiem Baltijas valstis
Emitenta reitings BB (stabils) no Scope Ratings 2. Diversificéts portfelis — sabalanséts tirdzniecibas,
Piedavai id Sléetais piedavai biroju un industrialo ipaS§umu portfelis ar
ledavajuma velds egtals pledavajums pazistamiem starptautiskiem nomniekiem
- «  Grupas eso$o obligaciju 3. Veseliga naudas plisma - naudas pliisma no augsta
!..llqzek.!u refinansésana ienesiguma Ipa§umiem ar gariem nomas terminiem,
1zlietojums - Visparigi korporativie merki atzitiem enkurnomniekiem un augstu noslodzi
. . ) . 4. Stabilabilance - sabalanséta finans€juma strukttira ar
Emisijas apjoms Lidz EUR 15 milj. spécigu pasu kapitala bazi (42% no aktiviem)
Kupona likme 9.0% - 10.0% 5. Pieredzéjusi vadibas komanda - vairak neka 25 gadu
pieredze nekustama ipasuma parvaldi$ana Baltija
Kupona izmaksa Reizi ceturksni
Termins 3 gadi Finanséjuma struktira un
) . ligacij misij
Pamatsummas Termina beigas, bullet obligaciju e Slja
atmaksa
- Summus plano refinansét esosas €10 milj. obligacijas, kuru
- @101% péc pirma gada dzésanas termin$ ir 2024. gada junija, ar jaunu €15 milj.
Call Opcija - @100% pédéjos 3 ménesus pirms obligaciju emisiju, jo Grupa vélas saglabat diversificetu
dzésanas finanséjuma struktiru un noveérté klatbatni kapitala tirgi.
Esosas obligacijas veido tikai 2% no Grupas Kkopéja
o . finanséjuma.
Nominalvértiba EUR 1,000 . - . L L e
« Papildus tam, iepnémumi no jaunas obligaciju emisijas tiks
e =1= s = e izmantoti, lai finansétu potencialu jaunu ipasumu iegadi,
Minimala investicija ~EUR 100,000 iespéjams - Polija, tadéjadi stiprinot Grupas poziciju tirga.
;T : - Summus Capital ir diversificéta finanséjuma struktira, un
IeklauSana Birza ia_sr?zq ]?ail;[{lg Fézsérl;llios?.h n:i‘ggusn? Grupa uztur attiectbas ar vadoSajam Baltijas bankam
enesu lalka p jas da a (Luminor, SEB, Saulu, Citadele, LHV Bank). Kopé&jie banku
aizdevumi parsniedz €206 milj. ar procentu likmém
- Pasu kapitala raditajs vismaz EURIBOR + 2.2-3.3%.
30% - 82%noG kreditiem i inii tu likmi, tac
Kovenantes! 0. . / no Grupas kreditiem ir ar mainigu procentu likmi, tacu,
- Parada seguma koeficients lai parvalditu procentu likmju risku, vairdk neka pusei
(DSCR) vismaz 1.2x aizdevumu (55%) uz 20283. gada beigam likmes bija hedzétas
(nofiksétas).
Organizators Signet Bank AS - Summus ir subordinétais aizdevums €17 milj. apméra no
Grupas akciondriem bez atmaksas termina, kas ir
Piedavijums Eso$o obligciju apmaina pret subordinéts obligacijam un ieklauts pasu kapitala.
eso$ajiem obligaciju  jaunam obligacijam (apmainas +  EsoSajiem obligaciju turétdjiem, kuriem pieder esosas
turétajiem koeficients 1:1) obligacijas vismaz €100k apmeéra, bus iespéja tds apmainit
pret jaunam obligacijam ar apmainas koeficientu 1:1.
Portfela vértibas sadalijjums pa Portfela vértibas sadalijjums pa
valstim (2023) segmentiem (2023)
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Piezimes: Pilns kovenansu saraksts pieejams emisijas noteikumos
Avots: Finansu parskati un vadibas sniegta informacija



Saistibu atruna un informacijas Wl
atklasana

So Prezentaciju (turpmak - Prezentacija) sagatavojusi Signet Bank AS tikai un vienigi lieto$anai saistiba ar planoto Summus Capital OU
(turpmak - Emitents) obligaciju (turpmak - Obligacijas) piedavajumu un to nedrikst pilniba vai daléji pavairot vai izplatit treSajam
personam.

SI Prezentacija sagatavota tikai informativos noltkos. Obligacijam ir savi emisijas noteikumi, kurus janem véra pirms ieguldijumu
lémuma pienemsanas. Potencialajam iegulditajam nevajadzétu pienemt ieguldijumu lémumu, pamatojoties tikai uz $o Prezentaciju.
Apmeklgjot tikS§anos, kuras laika tiek prezentéta §1 Prezentacija, vai lasot So Prezentaciju, Jis piekritat ievérot turpmak izklastitos
noteikumus un ierobeZojumus.

Neuznemas saistibas

Informacija $aja Prezentacija ir balstita uz datiem, ko sniedza Summus Capital OU, un informacijai nav veikta neatkariga parbaude un
ta var tikt precizéta, pilnveidota, parskatita un papildus labota. Signet Bank AS neuznemas So Prezentaciju korigét vai labot jebkadas
atklatas neprecizitates. Saja Prezentacija ieklautie fakti, informacija, viedokli un aprékini iegtti no avotiem, kas tiek uzskatiti par
uzticamiem un tiek pausti godpratigi, tacu apliecinajumi vai garantijas, tiesi vai netiesi, par $is informacijas precizitati, pilnigumu un
uzticamibu netiek sniegti.

Saja Prezentacija pausti uz nakotni vérsti apgalvojumi, kas balstiti uz Emitenta pasreizéjam prognozém un pienémumiem un ietver
zindmus un nezindmus riskus un nenoteiktibu, kuriem materializéjoties, faktiskie rezultati, sniegums vai notikumi var butiski
atSkirties no sados apgalvojumos paustajiem vai netiesSi noraditajiem. Papildus apgalvojumiem, kas péc konteksta ir versti uz nakotni,
tadi vardi ka “merki”, "sagaida”, “paredz”, “grasas”, “plano", “uzskata", “verte”, “pienem”, “tiecas” un lidzigi izteicieni domati, lai noraditu
uz $adiem uz nakotni vérstiem apgalvojumiem. Saja Prezentacija pausta informécija un viedokli paredzéti personiskai lietoSanai un
tikai ka orientejosa atsauce.

Netiek sniegta konsultacija

Si Prezentacija nav uzskatama par jebkada veida juridisku, finansu vai nodoklu konsultaciju. Iegulditajiem javeic pasiem sava izpéte
par iespejamiem juridiskajiem riskiem un nodoklu sekam saistiba ar Obligaciju emisiju un ieguldijumu veiksanu tajas. Nekas Saja
Prezentacija nav skaidrojams ka ieguldijumu konsultaciju snieg8ana no Signet Bank AS vai citas personas puses.

Katram potencialajam Iegulditjjam jaizvérté ieguldijjuma piemeérotiba, nemot vera savus apstaklus. Potencialajam iegulditajam
vajadzétu bat: (I) pietiekamam zinasanam un pieredzei, zinaanam par un pieejai atbilstosiem analizes rikiem, lai spétu jégpilni izvértét
un pilniba izprast So ieguldijumu iespéju lidz ar tas priekSrocibam un riskiem, ka ari §i ieguldijuma ietekmi uz Iegulditija kopéjo
ieguldijumu portfeli; (i) pietieckamiem finansu resursiem un likviditatei, lai spétu uznemties visus ar $o ieguldjjumu saistitos riskus. Ja
Jus Saubaties par ieguldiSsanu Obligacijas, Jums vajadzétu griezties péc konsultacijas pie kvalificéta neatkariga konsultanta.

Visparigi ierobeZojumi un izplatiSana

SI Prezentacija nav piedavajums pardot vai aicinajums iegadaties jebkadus vértspapirus jebkada jurisdikeija, kura $ads piedavajums
vai aicindjums nav atlauts, vai jebkurai personai, kurai $adu piedavajumu vai aicindjumu izteikt ir pretlikumigi. Katrs sadu
ierobezojumu parkapums var $ajas valstis nozimét attiecigo likumu, kas regulé finansu instrumentu tirgu, parkapumu. Iegulditajiem
nepieciesams iegiit informaciju par $adiem ierobezojumiem un gadijuma, ja tadi pastav, atgriezt So Prezentaciju Emitentam. Pienemot
So Prezentaciju, tas sanéméjs apliecina un garanté, ka vins/vina ir persona, kurai $o Prezentaciju atlauts nodot vai izplatit, neparkapjot
attiecigas jurisdikcijas likumdoSanas normas. Sis Prezentacijas saturs nav atkldjams nevienai citai personai un ta nav lietojama

nevienam citam nolukam, un jebkurai citai o Prezentaciju sanémusajai personai nevajadzétu uz to palauties vai balstit uz to savu
ricibu.

Interesu konflikts
Signet Bank AS var sanemt komisijas no Summus Capital OU.

Izplatot So materialu, Signet Bank AS ir interesu konflikta situacija. Signet Bank AS InteresSu konflikta novérsanas politika pieejama
organizétaja timekla vieté: https://www.signetbank.com/mifid/.

Emitents vai ta Saistitds personas var atbilstosi piemérojamo likumu prasibam iegadaties Obligacijas. Noteiktos apstaklos to intereses
var bt pretruna ar citu Obligaciju turétaju interesém.

Risku faktori

Teguldot lidzeklus obligiciju emisija, iegulditdjs uznemas noteiktus riskus. Galvenais riski, kas ietekmé Summus Capital OU, ir:
Makroekonomiskais risks, geopolitiskais risks saistiba ar Krievijas iebrukumu Ukraina, globalas pandémijas risks, tiesibu aktu izmainu
risks, nodoklu tiesibu aktu un prakses izmainu risks, konkurences risks, nekustama ipasuma iegades risks, nomnieka risks, aktivu
likviditates risks, nekustama ipasuma portfela patiesas vértibas svarstibu risks, nekustama ipasuma ieguldijumu risks, ieguldijumu
stratégijas isteno$anas risks, tehniskais risks, ieguldijumu likviditates risks, Darfjjuma parinera kreditrisks, RefinanséSanas risks,
Procentu likmju un aiznemto lidzeklu ipatsvara risks, Risks, kas izriet no riska ierobezoSanas darijjumiem, Atkariba no vadibas
darbibas, Atkariba no vadoso darbinieku vadibas, Atkariba no aréjo pakalpojumu sniedz€éju riska, Grupas reputacijas risks, Darbibas
risks, Apdrosinisanas seguma risks, Vides saistibu risks, Dabas katastrofu un citu uznémeéjdarbibas traucéjumu risks, Stridu risks, IT
sistémas risks.

Ieguldot lidzeklus obligaciju emisija, iegulditijs uznemas noteiktus riskus, kas saistiti ar parada vertspapiriem: Obligaciju atmaksas
risks, Nav ierobeZojumu papildu parada vértspapiru emisijai, Likviditates risks, IzslégSanas no birZzas risks, Cenas risks, Arvalstu
valutas kursa risks, AtpirkSanas vai izpirkSanas risks, Nodoklu risks, Obligaciju turétaju riski, Risks, ka daziem iegulditajiem varétu but
izdevigaki nosacijumi neka citiem.

Saja sadala noraditie riski var samazinit Summus Capital OU spéju segt savas saistibas un sliktakaja scenarija var izraisit uznémuma
maksatespéju. Saja sadala nav nosaukti visi riski, kuri var ietekmét Summus Capital OU.



