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VALDE Nikolay Kryzhanovskiy - valdes loceklis

Jolanta Jurga - valdes locekle

PARSKATA GADS 01.01.2023.-31.12.2023.

PARSKATUS SAGATAVOJA Edgars Sniegs
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Talrunis: 67212468 | www.cipari.com

REVIDENTA UN ATBILDIGAS ZVERINATAS REVIDENTES PricewaterhouseCoopers SIA
VARDS UN ADRESE Zvérinatu revidentu komercsabiedribas licence Nr. 5
Kr. Valdemara iela 21-21, Riga LV-1010

Atbildiga zvérinata revidente:

llandra Lejina

Sertifikats Nr. 168
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VADIBAS ZINOJUMS

Darbibas veids
Saskana ar Saimniecisko darbibu statistisko klasifikatoru Marijas 2 SIA (turpmak - Sabiedriba) pamatdarbiba ir sava vai nomata

nekustama Tpasuma izirésana un parvaldisana (NACE kods 68.20).

Informacija par Sabiedribas pamatkapitalu
Sabiedribas registrétais un pilntba apmaksatais pamatkapitals ir 14 502 800 EUR, kas sastav no 145 028 parastajam daJam ar
100 EUR nominalvértibu katra.

Sabiedribas darbiba parskata gada
Sabiedribai pieder un tas attista moderna septinu stavu A klases biroju éka "Novira Plaza" Rigas centra Marijas ield 2 un Marijas

iela 2A. Ekas arhitektru iedvesmoijis pilsétas vésturiskais centrs, un ta atbilst masdienu biroju dizaina principiem.

Ekas kopéja virszemes platiba ir 29 700 m2, kas ietver tirdzniecibas telpas 1. stavad un A klases birojus augstakajos stavos.
Papildus tam, divi pazemes stavi ar 9 900 m2 platibu nodrosinas vietu 255 automasinam un ietilpigdm velosipédu novietnu
telpam. Viss Tpasums juridiski sastav no divam atseviskam ékam, kuras péc nodosanas ekspluatacija tiks apvienotas — Marijas

2A un Marijas 2. Aptuvenais divu éku Tpatsvars ir attiecigi 80% un 20%.

Blvdarbi sakas 2021. gada, pazemes darbi tika pabeigti 2022. gada februari. Virszemes bivniecibas ligums tika parakstits 2021.
gada decembri. Lai potencialajiem nomniekiem piedavatu maksimalu elastibu, éku pabeigsana tiek veikta pa posmiem. Pirma
karta paredz éku nodosanu ekspluatacija ar ap 25% no iznomajamo telpu pabeigsanu, ka ari koplietoSanas telpu galigo apdari
un atlikuso telpu peléko apdari 2024.gada 1.ceturksni. Otraja karta tiks pabeigts iznomato telpu apmérs ap 20%. Atlikusie

labiekartosanas darbi Sobrid brivajas telpas tiks veikti atbilstosi irnieku vajadzibam péc attiecigo nomas ligumu parakstisanas.

Péc COVID-19 pandémijas un attalinata darba iespéju plasakas izmantosanas, tam ir tendence stabilizéties. Jaunais hibrida

darba modelis turpmak bas svarigs uznémumiem, palielinot vinu pieprasijumu péc elastibas.

Darba vietas stratégija un ESG apsvérumi ir kluvusi par galveno uzmanibu, mekléjot jaunas telpas, Tpasi starptautiskiem
uznémumiem. Salidzinot ar iepriek$éjiem gadiem, vidéja nomata biroja lielums ir samazinajies. Uznémumi izvélas mazakas
telpas, bet palielina ieguldijumus iekartosana, lai uzlabotu darba apstakjus. Jaunie projekti piedava uznémumiem lielisku
iespéju modernizét un optimizét biroja telpu, ka arT nodrosinat iespéju izmantot jaunas zinasanas un risinajumus, lai pielagotu
un izveidotu uznémuma vajadzibam vispiemérotako moderno darba telpu. Papildaprikojuma izmaksu un galvenokart komunalo
pakalpojumu izmaksu kapums ir saglabajis vid&jo ires likmju diapazonu A klases birojiem Riga 15 - 18 EUR/m2, un ir palielinajis
atskiribu starp A un B klases birojiem, pateicoties augstakai energoefektivitatei. Augsta inflacija ir bijis galvenais faktors, kas
palielinaja biroju galveno ienesiguma novértéjumu lidz 6-6,5%. Tomér precizaka skaitla aprékins ir bijis sarezgitaks, jo kopéjais
investiciju apjoms 2023. gada salidzindjuma ar 2022. gada skaitliem ir samazinajies gandriz uz pusi un namipasnieki, skiet,

neiegulda lidzek|us nogaidot uz labvéligaku ekonomisko vidi.
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2023. gads Rigas nekustamo Tpasumu tirgum ir bijis |oti ievérojams. DaZi no |oti gaiditajiem projektiem ir nodoti ekspluatacija,
un vél daZi projekti, tostarp Novira Plaza, tiks nodoti ekspluatacija 2024. gada. Biroju platiba 2023. gada ir sasniegusi
65 000 m2, kas ir gandriz 30% vairak neka pagajusaja gada. PriekSnomas apjoms izstrades stadija eso3ajos projektos saglabajas
stabils, sasniedzot aptuveni 20 000 m2. i tendence ir vérojama jau daZus pédéjos gadus, apstiprinot pieaugo$o nomnieku
interesi par jauniem ilgtspé&jigiem un tehniski progresiviem projektiem. Neraugoties uz dazu A klases projektu nodosanu
ekspluatacija, 2023. gada A klases vakance ir samazinajusies par 33 procentpunktiem, savukart Riga kopéja vakance pieaugusi
par 38 procentpunktiem. Tas norada uz tendenci, ka uznémumiem pieaug interese par augstakas kvalitates A klases birojiem.
Lai gan pasreizéja tendence liecina, ka tuvako divu gadu laika Riga A klases biroju piedavajums palielinasies, A klases biroju
brivo telpu Tpatsvaram ir tendence samazinaties. Brivajai vietai var bat 1slaicigs pieaugums, jo jaunas ékas netiks pilniba
iznomatas, nododot ekspluatacija, tomér péc galveno bilvdarbu pabeigSanas namipasnieki var sagaidit vél lielaku Trnieku

interesi.

2023. gada Sabiedriba emitéja obligacijas, lai finansétu savu saimniecisko darbibu lidz blvdarbu pabeigSanai un ékas nodosanai
ekspluatacija. Obligaciju kopéja nominalvértiba ir 45 miljoni EUR, kuras planots emitét, sakot no 2022.gada 18 ménesu laika 10
obligaciju laidienos. Lidz 2023.gada 31.decembrim izvietoto obligaciju kopéja nominalvértiba ir 37,275 miljoni EUR. 2023. gada
janija obligacijas tika ieklautas tirdzniecibai Nasdaq Baltijas alternativaja tirgl First North ar ISIN kodu LV0000802551.

Sabiedriba turpinas obligaciju emisiju ik ceturksni.

Sabiedribas paklautiba riskiem

Sabiedribas nozimigakie finansu instrumenti ir aiznémumi no bankam, citi aiznémumi, nauda un noguldijumi bankas. So finansu
instrumentu galvenais uzdevums ir nodrosinat Sabiedribas saimnieciskas darbibas finanséjumu. Sabiedribai ir ari vairaki citi
finansu aktivi un saistibas, pieméram, pircéju un pasatitaju paradi un paradi piegadatajiem un darbuznéméjiem, kas izriet tiesi

no tas saimnieciskas darbibas.

Tirgus risks ir risks, ka pasreizéjo tirgus faktoru izmainas butiski ietekmés Sabiedribas darbibu un spé&ju piesaistit finanséjumu.
Sabiedriba uzskata, ka galvenais faktors ir biroju Tres maksas lielums, kas ietekmé gan aktivu vértibu, gan bankas finanséjuma
nodrosinajuma ligumus. Lai mazinatu risku, Sabiedriba pastavigi sazinas ar nekustamo 1paSumu agentiem, kuri palidz novértét

tirgus situaciju un sniedz konsultacijas par planotajiem nomas prieksligumiem.

Procentu risks ir risks pieaugt finansu izmaksam, ko izraisa procentu likmju izmainas Sabiedribas gadijuma, pieaugot EURIBOR
vértibai. Sabiedriba turpinas parvaldit procentu risku, rapigi sekojot ldzi procentu likmém tirgd un mekléjot izdevigakas

finansésanas iespéjas.

Sabiedriba ievéro piesardzigu likviditates un naudas plismas riska vadibu, nodrosinot, ka ir pieejami atbilstosi kreditresursi
saistibu nokartosanai noteiktajos terminos. Sabiedribas vadiba parvalda likviditates un naudas plismas risku, uzturot
atbilstosas naudas rezerves un nodrosinot pietiekamu finanséjumu, izmantojot pieskirtos kreditus, kreditlinijas, finansu nomu
utt.,, ka ari pastavigi uzraugot prognozétas un faktiskas naudas plismas un saskanojot finanSu aktivu un saistibu

terminstruktdru.

Sabiedriba nav pakJauts valitas riskam, jo uznéméjdarbiba notiek eiro valata.

Nakotnes perspektiva
2024. gada uznémuma vadiba koncentrésies uz buvprojekta pabeigsanu, nomnieku meklésanu brivajam telpam, ka ari telpu

iekartosanu to vajadzibam.
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Notikumi péc parskata gada beigam
Lielaka éka, Marijas 2A, nodota ekspluatacija 2024. gada februara vidd. Ir sakusi ievakties Trnieki un Uznémums sacis savu

pamatdarbibu — sava pasuma izirésanu. Mazako éku Marijas 2 planots nodot ekspluatacija Iidz 2024. gada aprila beigam.

Sabiedriba ir pabeigusi obligaciju piesaistes devito kartu, piesaistot 5 miljoni EUR, sasniedzot kop€&jo piesaistito summu 42,28
miljoni EUR 2024. gada februari. Sabiedriba planos vél vienu emisiju pirms obligaciju dzésanas termina, ja tas bls nepiecieSsams

projekta attistibas turpinasanai.

Parskata gada pelna

Valde iesaka parskata gada pelnu 13 343 EUR nesadalit un ieguldit Sabiedribas attistiba.

Vadibas zinojums ir parakstits ar drosu elektronisko parakstu un satur laika zimogu.
Nikolay Kryzhanovskiy, valdes loceklis

Jolanta Jurga, valdes locekle
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PELNAS VAI ZAUDEJUMU APREKINS

Pielikums 2023 2022

EUR EUR

Pardo$anas izmaksas 2. (26 291) (30 164)
Administracijas izmaksas 3. (67 107) (88 167)
Paréjas saimnieciskas darbibas izmaksas (151) (213)
Procentu ienémumi un tamlidzigi ienémumi 4. 109 124 -
(b) no citam personam 109 124 -
Pe|na vai zaudé&jumi pirms uznémumu ienakuma nodokla 15575 (118 544)
Uznémuma ienakuma nodoklis par parskata gadu (2 232) -
Parskata gada peJna vai zaud&jumi 13343 (118 544)

Pielikumi no 11. lidz 18. lapai ir § finan3u parskata neatnemama sastavdala.

Finansu parskati ir parakstiti ar drosu elektronisko parakstu un satur laika zimogu.

Parskatus apstiprinaja: Parskatus sagatavoja:
Nikolay Kryzhanovskiy, valdes loceklis Edgars Sniegs, arpakalpojuma gramatvedis
Jolanta Jurga, valdes locekle SIA Cipari Baltic
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BILANCE

AKTIVS

ligtermina ieguldijumi
Nematerialie ieguldijumi
Citi nematerialie ieguldijumi

Nematerialie ieguldijumi kopa

Pamatlidzekli
Nekustamie Tpasumi
(a) zemesgabali, €kas un inZenierbives
Pamatlidzek|u izveidoSana un nepabeigto celtniecibas objektu izmaksas

Pamatlidzek|i kopa

ligtermina finansu ieguldijumi
Lidzdaliba radniecigo sabiedribu kapitala
Nakamo periodu izdevumi

ligtermina finansu ieguldijumi kopa

ligtermina ieguldijumi kopa

Apgrozamie lidzekli

Debitori
Pircéju un pasttitaju paradi
Nakamo periodu izdevumi
Citi debitori
Uzkratie ienémumi

Debitori kopa

Nauda

Apgrozamie lidzekli kopa

Aktivu kopsumma

Pielikums

10.

31.12.2023. 31.12.2022.
EUR EUR

5006 10013
5006 10013

14 500 000 14 500 000
14 500 000 14 500 000
45788 483 20811699
60 288 483 35311699
2 800 -

- 64 086

2 800 64 086

60 296 289 35385798
304 920 65 146
332883 372068
60177 48 701
7187 -

705 167 485915
5623 908 9932 144
6329 075 10418 059
66 625 364 45 803 857
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BILANCE
PASIVS
Pasu kapitals

Pamatkapitals

Uzkratie zaudéjumi

iepriekséjo gadu uzkratie zaudéjumi

parskata gada pelna (zaudéjumi)

Pasu kapitals kopa

Kreditori

ligtermina kreditori
Obligacijas
Paradi radniecigajam sabiedribam
Paréjie kreditori

ligtermina kreditori kopa

Istermina kreditori

Obligacijas

Paradi piegadatajiem un darbuznéméjiem

Paradi radniecigajam sabiedribam
Nodoklu saistibas

Paréjie kreditori

Uzkratas saistibas

Tstermina kreditori kopa

Kreditori kopa

Pasivu kopsumma

Pielikumi no 11. lidz 18. lapai ir $T finansu parskata neatnemama sastavdala.

Pielikums 31.12.2023. 31.12.2022.
EUR EUR

11. 14 502 800 14 502 800
(173 022) (54 477)

13343 (118 544)

14343121 14329 779

12. - 19 500 000
13. 12577 028 11 672 570
15. 464 446 84 620
13 041474 31257 190

12. 37483 636 109 146
57 280 46339

14. 9220 40016
2693 -

26 140 12 800

1661 800 8587

39 240 769 216 888

52282 243 31474078

66 625 364 45 803 857

FinanSu parskati ir parakstiti ar drosu elektronisko parakstu un satur laika zimogu.

Parskatus apstiprinaja:

Nikolay Kryzhanovskiy, valdes loceklis

Jolanta Jurga, valdes locekle

Parskatus sagatavoja:
Edgars Sniegs, arpakalpojuma gramatvedis

SIA Cipari Baltic
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NAUDAS PLUSMAS PARSKATS Pielikumi 2023 2022
EUR EUR

Pamatdarbibas naudas pliisma
Pelna vai zaud&jumi pirms uznémumu ienakuma nodokJa 15575 (118 544)
nematerialo ieguldijumu amortizacija 5007 5006
::I!ink:::‘i izza:::;_;js?;L:::,::::f::;;?;:,ﬁdzek!u un istermina kreditoru 20582 (113 538)
debitoru paradu un nakamo periodu atlikumu pieaugums (59 366) (522 496)
kreditoru paradu atlikumu pieaugums 627 077 156 894
Pamatdarbibas neto naudas plisma 588 293 (479 140)

leguldiSanas darbibas naudas pliisma

ieguldijumi pamatlidzek|os 6. (20 679 233) (11734 128)

ieguldijumi meitas sabiedribu kapitala 7. (2 800) -
leguldisanas darbibas neto naudas plisma (20 682 033) (11734 128)
Finansésanas darbibas naudas plisma

sanemtie aiznémumi 13. - 3210 000

obligaciju emisija 12. 17 499 879 19 279 690

samaksati procenti (1714 375) (484 250)
Finansésanas darbibas neto naudas plisma 15 785 504 22 005 440
Parskata gada neto naudas plasma (4 308 236) 9792172
Naudas un tas ekvivalentu atlikums parskata gada sakuma 9932144 139972
Naudas un tas ekvivalentu atlikums parskata gada beigas 10. 5623 908 9932144
Pielikumi no 11. lidz 18. lapai ir § finanSu parskata neatnemama sastavdala.
Finansu parskati ir parakstiti ar drosu elektronisko parakstu un satur laika zimogu.
Parskatus apstiprinaja: Parskatus sagatavoja:

Nikolay Kryzhanovskiy, valdes loceklis Edgars Sniegs, arpakalpojuma gramatvedis

Jolanta Jurga, valdes locekle SIA Cipari Baltic
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INANSU PARSKATU PIELIKUMS

Gramatvedibas politika

Informacija par Sabiedribas darbibu

SIA "Marijas 2" juridiska adrese ir Marijas iela 2A, Riga, LV-1050. Sabiedriba ir registréta Latvijas Republikas Komercregistra ar
vienoto registracijas numuru 50203281461. Sabiedribas dalibnieki ir Evernord Real Estate Fund IIl Slégta tipa investiciju fonds
informétiem investoriem (Lietuva), kuram pieder 65.38% no Sabiedribas pamatkapitala un Novira SIA, kurai pieder 34.62% no
Sabiedribas pamatkapitdla. Sabiedribas valdes locek|i ir Nikolay Kryzhanovskiy un Jolanta Jurga. Sabiedribas revidents ir

Zvérinatu revidentu komercsabiedriba PricewaterhouseCoopers SIA un atbildiga zvérinata revidente llandra Lejina.

Finansu parskata sagatavosanas pamatnostadnes

Finansu parskats sagatavots saskana ar Latvijas Republikas likumiem “Gramatvedibas likums” un “Gada parskatu un
konsolidéto gada parskatu likumu”, balstoties uz darbibas turpinasanas pienémumu. Pelnas vai zaudéjumu aprékins sastadits
atbilstosi apgrozijuma izmaksu metodei. Saskana ar “Gada parskatu un konsolidéto gada parskatu likuma” 5. panta 2. daju
sabiedriba klasificejama ka mikro sabiedriba. Salidzinot ar iepriek$éjo parskata gadu, Sabiedribas lietotas uzskaites un

novértésanas metodes nav mainitas.

Darbibas turpinasana
Augosa inflacija, Tpasi blvniecibas sektora, var negativi ietekmét Sabiedribai pieejama finanséjuma apjomu, kas nepiecieSams,

lai turpinatu attistit projektu.
2023. gada 31. decembri Sabiedribas istermina saistibas ir parsniegusas apgrozamos lidzek|us par 32,9 milj. EUR.

Sabiedriba ir emitéjusi obligacijas, lai finansétu ékas celtniecibu. 2023. gada 31. decembri kopé&jas nenokartotas obligaciju
saistibas ir 37,28 miljoni EUR. 2024. gada februari Sabiedriba ir pabeigusi izlaist obligaciju devito kartu, piesaistot 5,5 miljoni
EUR, kopa piesaistot 42,78 miljoni EUR. Obligaciju dzésanas termins$ ir 2024. gada 30. maijs.

Tiek planota jauna obligaciju emisija publiskaja tirgd, apgroziba eso3o obligaciju refinansésanai un atlikuso brivo telpu izmaksu
segSanai. Sabiedriba ir nobeiguma fazé sagatavojot obligaciju emisijas prospektu 50 miljoni. EUR apméra, planojot piesaistit
finanséjumu pa daJam. Tas Jaus Sabiedribai sasniegt vairak potencialo investoru bez ierobeZojumiem no privata investora,

mazinat riskus un iegit finanséjumu 1saka laika perioda.

Sabiedriba ir sanémusi saistosu piedavajumu no finansu iestades 30 miljoni EUR apméra. Otra izskatama refinansésanas iespéja
ir nodroginata bankas kredita apvieno$ana ar subordiné&tajam obligacijam, lai segtu atliku$o summu. 3aja gadijuma Sabiedriba
izmantos visu bankas aizdevuma summu un plano vairakas obligaciju laidienu dalas, lai refinansétu eso3as saistibas un pabeigtu
attistibu.

Sabiedriba aktivi parruna ar finan$u konsultantiem par abam stratégijam jaunai obligaciju emisijai. So finandu parskatu
parakstiSanas datuma Sabiedriba joprojam apstrada informaciju un risina sarunas ar iesaistitajam pusém. Galigais |Emums par
refinansésanu tiks pienemts maija sakuma, galvenokart balstoties uz labako finansu rezultatu.

Sabiedribas vadiba uzskata, ka darbibas turpinasanas pienémums ir piemérojams 31 finansu parskata sagatavosana.

Naudas vieniba

Saja finandu parskata atspogulotie radrtaji ir izteikti Latvijas oficialaja valGta — eiro (EUR). Nauda un naudas ekvivalenti sastav no

naudas tekoSo bankas kontu atlikumiem.
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Nematerialie ieguldijumi un pamatlidzekli

Nematerialie ieguldijumi un pamatlidzek|i ir uzraditi iegades veértiba, atskaitot uzkrato amortizaciju vai nolietojumu.
Amortizaciju vai nolietojumu aprékina péc linearas metodes attiecigo nematerialo ieguldijumu vai pamatlidzek|u lietderigas
izmantoSanas perioda garuma, lai norakstitu nematerialo ieguldijumu vai pamatlidzekla vértibu lidz apléstajai atlikusajai

vértibai lietderigas izmantosanas perioda beigas, izmantojot $adas vadibas noteiktas likmes:

% gada
Nematerialie ieguldijumi 20%
Ekas 5%
Tehnologiskas iekartas 20%
Paré&jie pamatlidzek]i 20%

Zeme netiek pak|auta nolietojuma aprékinam.

Nepabeigtas celtniecibas objektu sakotnéja vértiba tiek palielinata perioda laika par pamatlidzekju izveido$anas izmantoto
aiznémumu procentiem un citam tieSajam izmaksam, kas saistitas ar attiecigo objektu Iidz jaunizveidota objekta nodos$anai
ekspluatacija. Attieciga pamatlidzek|a sakotnéja vértiba netiek palielinata par pamatlidzek|u izveidosanai izmantoto aiznémumu

procentiem periodos, kad netiek veikti aktivi nepabeigtas celtniecibas objekta attistibas darbi.

Gadijumos, kad kada nemateriala ieguldijuma vai pamatlidzek|a bilances vértiba ir augstaka par ta atglstamo vértibu, attieciga
nemateriala ieguldijuma vai pamatlidzek|a vértiba tiek nekavéjoties norakstita Iidz ta atglstamai vértibai. Atglistama vértiba ir
augstaka no attieciga nemateriala ieguldijuma vai pamatlidzek|a patiesas vértibas, atskaitot pardosanas izmaksas, vai lietoSanas

vértibas.

Turpmakas izmaksas tiek ieklautas aktiva bilances vértiba vai atzitas ka atsevisks aktivs tikai, kad pastav liela varbatiba, ka ar So
posteni saistitie nakotnes saimnieciskie labumi iepliidis Sabiedriba un § postena izmaksas var ticami noteikt. $adas izmaksas
tiek norakstitas attiecigd pamatlidzek]a atlikusaja lietderigds lietoSanas perioda. Kapitalizéjot uzstaditds rezerves dalas

izmaksas, nomainitas dajas atlikusi vértiba tiek norakstita pe|nas vai zaudéjumu aprékina.

Pamatlidzek|u tekosa remonta un uzturésanas izmaksas tiek iek|autas ta perioda pelnas vai zaudéjumu aprékina, kura tas ir

radusas.

Debitoru paradi

Debitoru paradi bilancé tiek uzraditi amortizétaja iegades vértiba, atskaitot uzkrajumus vértibas samazinajumam. Uzkrajumi
Vértibas samazinajumam tiek veidoti gadijumos, kad pastav objektivi pieradijumi tam, ka Sabiedriba nevarés sanemt debitoru
paradus pilna vértiba atbilstosi sakotnéji noteiktiem atmaksas terminiem. Uzkrajumu apjoms ir starpiba starp debitoru paradu

uzskaites summu un to atglstamo vértibu. Uzkrajumu summa tiek iekJauta pelnas vai zaudéjumu apréekina.

Nodokli
Parskata gada uznémumu ienakuma nodok]Ja izmaksas ir iek|autas finansu parskata, pamatojoties uz vadibas saskana ar Latvijas

Republikas nodok|u normativajiem aktiem veiktajiem aprékiniem.

Uznémumu ienakuma nodoklis tiek aprékinats par sadalito pelnu (20/80 no neto summas, kas izmaksajama dalibniekiem).

Uznémuma nodoklis par sadalito pelnu tiek atzits bridi, kad Sabiedribas dalibnieki pienem Iemumu par pe)nas sadali.

Sabiedriba aprékina un maksa uznémumu ienakuma nodokli arT par nosaciti sadalito pe/nu (20/80 no aprékinatas ar nodokli
apliekamas bazes), taja ieklaujot likuma noteiktos apliekamus objektus, pieméram, ar saimniecisko darbibu nesaistitas
izmaksas, uzkratas nedroso debitoru paradu summas un aizdevumus saistitam personam, ja tie atbilst Uznémumu ienakuma
nodokla likuma minétiem kritérijiem, ka arl citas izmaksas, kas parsniedz atskaitiSanai paredzétos likuma noteiktos

robeZlielumus. Uznémumu ienakuma nodoklis par nosaciti sadalito pe|nu tiek atzits pe|nas vai zaudéjumu aprékina taja gada,
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kad tas radies. Uznémumu ienakuma nodoklis par sadalito pe|nu un uznémumu ienakuma nodoklis par nosaciti sadalito pe/nu
tiek uzradits pelnas vai zaudéjumu aprékina rinda “Uznémumu ienakuma nodoklis par parskata gadu”, atSifréjot nodokla

summas sastavu finansu parskata pielikuma.

Paradi radniecigajam sabiedribam un aiznémumi pret obligacijam

Sakotnéji aiznémumi tiek atziti sanemto naudas lidzek|u apjoma, atskaitot ar aiznémumu sanemsanu saistitas izmaksas.
Turpmakajos periodos aiznémumi tiek uzraditi amortizétaja iegades vértiba, kura tiek noteikta, izmantojot aiznémuma efektivo
procentu likmi. Starpiba starp sanemto naudas lidzekJu apjomu, atskaitot ar aiznémumu sanemsanu saistitas izmaksas, un
aiznémuma dzésanas vértibu, tiek pakapeniski ietverta pe|nas vai zaudéjumu aprékina aiznémuma perioda laika vai kapitalizéta

ka dala no nepabeigtas celtniecibas, saskana ar pamatlidzek|u uzskaites politiku.

Saistitas puses
Par saistitajam pusém tiek uzskatiti Sabiedribas dalibnieki, Valdes locekli, vinu tuvi gimenes locekl)i un sabiedribas, kuras

minétajam personam ir kontrole vai batiska ietekme.

Aplésu izmantosana

Sagatavojot finansu parskatu, vadibai nakas pamatoties uz zinamam aplésém un pienémumiem, kas ietekmé atseviskos
parskatos atspogulotos bilances un pelnas vai zaud&jumu aprékina postenu atlikumus, ka ari iespéjamo saistibu apméru.
Nakotnes notikumi var ietekmét pienémumus, pamatojoties uz kuriem veiktas attiecigas apléses. Jebkada aplésu izmainu

ietekme tiek atspogulota finansu parskata to noteikSanas bridi.

Notikumi péc bilances datuma
Finansu parskata tiek atspoguloti tadi notikumi péc parskata gada beigam, kas sniedz papildu informaciju par uznémuma
finansialo stavokli bilances sagatavosanas datuma (koriggjosie notikumi). Ja notikumi péc parskata gada beigam nav korigéjosi,

tie tiek atspoguloti finansu parskata pielikumos tikai tad, ja tie ir batiski.
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2. Pardosanas izmaksas

Marketings un sabiedriskas attiecibas

Reprezentacija

3. Administracijas izmaksas

Profesionalie pakalpojumi
Komisija par obligacijam
Bankas komisijas

Algas un nodokl]i

Biroja noma

Parejie

4, Procentu ienémumi un tamlidzigi ienémumi

Procentu ienémumi no Tstermina noguldijumiem LHV banka

5. Nematerialie ieguldijumi

legades vértiba
31.12.2022.

31.12.2023.

Uzkrata amortizacija
31.12.2022.

Aprékinats par 2023.gadu
31.12.2023.

Atlikusi bilances vértiba
31.12.2022.
31.12.2023.

Nematerialo ieguldijumu sastava ieklautas Sabiedribas interneta majas lapas izveides izmaksas.
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2023 2022
EUR EUR
17 337 30 164
8954 -
26 291 30164
2023 2022
EUR EUR
33462 64 034
9587 -
7 660 13167
4136 -
960 960
11302 10 006
67 107 88167
2023 2022
EUR EUR
109 124 -
109 124 -
Citi nematerialie Koba
ieguldijumi P
EUR EUR
15019 15019
15019 15 019
5006 5006
5007 5007
10013 10013
10 013 10 013
5006 5006
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6. Pamatlidzekli
Pamatlidzek]u
Zemes gabali, |zve|dosana- un Kopa
_ nepabeigto
ékas un Lo
Sy celtniecibas
inZenierbives )
objektu
izmaksas
EUR EUR EUR
legades vértiba
31.12.2022. 14 500 000 20811 699 35311699
legadats - 24976 784 24976 784
31.12.2023. 14 500 000 45 788 483 60 288 483
Uzkratais nolietojums
31.12.2022. - - -
31.12.2023. - - -
Atlikust bilances vértiba
31.12.2022. 14 500 000 20 811 699 35311 699
31.12.2023. 14 500 000 45 788 483 60 288 483

Pamatlidzek|u sastava ieklauta zeme un nepabeigts celtniecibas objekts, kas atrodas Riga, Marijas iela 2 / 2A. Minétaja adreseé tiek

blvéts moderns septinu stavu A klases biroju komplekss.

Kopéjais planotais ieguldijums objekta, neskaitot zemes vértibu, ir 57.5 milj EUR. Parskata perioda tika veikti ieguldijumi 24.98
miljonu EUR apmeéra, jeb 43% no kopéjiem planotajiem ieguldijumiem. Veikta finansu ieguldijumu dala ir atbilstosa faktiskajai

projekta pabeigtibas pakapei.

Parskata gada laika celtniecibas izmaksas kapitalizétie procenti, obligaciju emisijas izdevumu amortizacija un obligaciju diskonta

amortizacija sastadija EUR 5 385 928 (2022: EUR 1 939 609 ).

Sakara ar Nasdaq registréto obligaciju emisiju 37 275 000 EUR apméra, par labu nodrosinajuma agentam 2021. gada tika
registréta hipotéka 58 000 000 EUR apméra uz zemesgabaliem. Hipotéka nodrosina obligacijas kupona un pamatsummas

maksajumu, paredzot emitéto obligaciju apjoma pieaugumu nakotné.

7. Lidzdaliba radniecigo sabiedribu kapitala 31.12.2023. 31.12.2022.
EUR EUR

SIA Elektribas Sadale (100%) 2 800 -

2 800 -
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8. Citi debitori 31.12.2023. 31.12.2022.
EUR EUR

Nodok|u parmaksa 52677 48 701
Drosibas depoziti 7 500 -
60177 48 701

9. Nakamo periodu izdevumi 31.12.2023. 31.12.2022.
EUR EUR

Obligaciju emisijas izdevumu neamortizéta dala
ilgtermina daja - 40 363
Istermina dala 171 898 229728

Obligaciju diskonta neamortizéta dala

ilgtermina dala - 23723
Istermina dala 160 985 142 340
Kopa ilgtermina daja - 64 086
Kopa istermina daja 332 883 372 068
10. Nauda 31.12.2023. 31.12.2022.
EUR EUR

Atlikums AS BluOr norékinu konta 12 907 198 382
Atlikums AS LHV PANK norékinu konta 385 946 9730416
Atlikums AB Siauliy bankas norékinu konta 5225055 3346
5623 908 9932 144

11. Pamatkapitals

2023. gada un 2022. gada 31. decembri Sabiedribas registrétais un pilniba apmaksatais pamatkapitals sastavéja no 145 028
parastajam daJam ar nominalvértibu 100 EUR katra. Kapitalu veido naudas ieguldijums 2 800 EUR apméra un mantiskais

ieguldijums 14 500 000 EUR apméra.
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12. Obligacijas 31.12.2023. 31.12.2022.
EUR EUR

Obligaciju emisija

Obligaciju nominalvértiba (ilgtermina saistibas) - 19 500 000
Obligaciju nominalvértiba (Istermina saistibas) 37 275 000 -
Uzkratie procenti (Tstermina saistibas) 208 636 109 146

37 483 636 19 609 146

2022. gada Sabiedriba ir uzsacis obligaciju emisiju savas saimnieciskas darbibas finansésanai lidz blvdarbu pabeigsanai un ékas
nodos$anai ekspluatacija. Obligaciju kopéja nominalvértiba ir 45 miljoni EUR, kuras planots emitét 18 ménesu laika 10 obligaciju
dajas. 2022. gada laika Sabiedriba ir emitéjusi 4 laidienus par kopéjo nominalvértibu 19.5 miljoni EUR. 2023. gada laika tika
Istenoti vél 4 laidieni ar kopéjo nominalvértibu 17.775 miljoni EUR. Rezultatda uz 2023.gada 31.decembri kopéja izvietoto
obligaciju nominalvértiba ir 37.275 miljoni eiro. 2023. gada junija obligacijas tika iekJautas tirdzniecibai Nasdaqg Baltijas
alternativaja tirgd First North ar ISIN kodu LV0000802551. Sabiedriba plano turpinat ceturks$na obligaciju emisijas. Obligaciju

dzésanas termins ir 2024. gada 30. maijs, un tam ir 6,5% kupona likme.

Uznémums ir uzsacis sarunas ar vairakam kreditiestadém par obligaciju refinansésanu termina beigas.

13. Paradi radniecigajam sabiedribam (ilgtermina) 31.12.2023. 31.12.2022.
EUR EUR

Aiznémums no Evernord Real Estate Fund Il
Procentu likme 7%-9% gada, atmaksas termins 31.12.2027.

Parskata gada sakuma 7 633 564 4941 438
Parskata gada sanemtie aiznémumi - 2099 340
Parskata gada aprékinatie procenti 591516 592 786
Parskata gada beigas 8225 080 7 633 564

Aizn@mums no SIA Novira
Procentu likme 7%-9% gada, atmaksas termins 31.12.2027 .

Parskata gada sakuma 4039 006 2614728
Parskata gada sanemtie aiznémumi - 1110660
Parskata gada aprékinatie procenti 312942 313618
Parskata gada beigas 4351948 4 039 006
Kopa aiznémumi atmaksajami péc 4 gadiem 12 577 028 11 672570

Aiznémumi ir bez apgratinajumiem. Aiznémuma pamatsumma un procenti ir jaatmaksa lidz 31.12.2027, bet ja Uznémumam bus
brivi naudas Iidzek|i, tas pakapenisku atmaksu saks pirms temrina 2024. gada, kad Sabiedriba saks gt ienémumus no telpu nomas.

01.10.2023 aiznémumu procentu likmes tika samazinatas no 9% uz 7% gada.
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14. Paradi radniecigajam sabiedribam (istermina) 31.12.2023. 31.12.2022.
EUR EUR

Bezprocentu Istermina saistibas pret radniecigo sabiedribu SIA Novira

. 9220 40016
Capital

9220 40 016

15. Paréjie kreditori (ilgtermina) 31.12.2023. 31.12.2022.

EUR EUR

Nomnieku iemaksatie drosibas depoziti 464 446 84 620

464 446 84 620

16. Uznémuma nodarbinato personu vidéjais skaits 2023 2022

1 -

17. Kapitalo maksajumu saistibas

Ekas pabeig$ana planota 2024.gada 2. ceturksni un kopéjais ieguldijums ir planots 64 miljoni EUR apméra. Uz parskata perioda

beigam Sabiedribai bija kapitala maksajuma saistibas 3.6 miljoni EUR apméra.

18. Notikumi péc parskata gada beigam

Lielaka €ka, Marijas 2A, nodota ekspluatacija 2024. gada februara vidd. Ir sakusi ievakties Trnieki un Sabiedriba sakusi savu
pamatdarbibu — sava Tpasuma izirésanu. Mazako éku Marijas 2 planots nodot ekspluatacija Iidz 2024. gada aprila beigam.

Sabiedriba ir pabeigusi obligaciju piesaistes devito kartu, piesaistot 5 milj. EUR, sasniedzot kopéjo piesaistito summu 42,28 miljoni
EUR 2024. gada februari. Sabiedriba planos vél vienu emisiju pirms obligaciju dzésanas termina, ja tas bds nepiecieSams projekta

attistibas turpinasanai.

FinanSu parskati ir parakstiti ar drosu elektronisko parakstu un satur laika zimogu.

Parskatus apstiprinaja: Parskatus sagatavoja:
Nikolay Kryzhanovskiy, valdes loceklis Edgars Sniegs, arpakalpojuma gramatvedis
Jolanta Jurga, valdes locekle SIA Cipari Baltic
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Neatkariga revidenta zinojums

SIA “Marijas 2" dalibniekiem

Mdudsu atzinums

Muasuprat, pievienotaja gada parskata ietvertie finanSu parskati, kas atspoguloti no 7. [tdz 18. lappusei,
sniedz patiesu un skaidru priekSstatu par SIA “Marijas 2” (“Sabiedriba”) finansu stavokli 2023. gada
31. decembrt un Sabiedribas darbibas finanSu rezultatiem un naudas plismu gada, kas noslédzas
2023. gada 31. decembrT, saskana ar Latvijas Republikas Gada parskatu un konsolidéto gada parskatu
likumu.

Ko més esam revidéjusi
Sabiedribas finansu parskati ietver:

pelnas vai zaud&jumu aprékinu par 2023.gadu,

bilanci 2023. gada 31. decembiri,

naudas plismas parskatu par 2023.gadu, ka art

finanSu parskata pielikumu, kas ietver nozimigu gramatvedibas uzskaites principu
kopsavilkumu un citu paskaidrojo$u informaciju.

Atzinuma pamatojums

Més veicam reviziju saskana ar Latvijas Republikd atzitajiem Starptautiskajiem revizijas standartiem
(SRS). Musu pienakumi, kas noteikti Sajos standartos, ir turpmak aprakstiti mdsu zinojuma sadala
Revidenta atbildiba par finansu parskatu reviziju.

Més uzskatam, ka masu iegitie revizijas pieradijumi dod pietiekoSu un atbilstoSu pamatojumu mdsu
atzinumam.

Neatkariba

Més esam neatkarigi no Sabiedribas saskana ar Starptautisko Profesionalu gramatvezu étikas kodeksu
(ieskaitot starptautiskos neatkaribas standartus), kuru izdevusi Starptautiskd gramatvezu étikas
standartu padome (SGESP kodekss), un Revizijas pakalpojumu likumé ieklautajam étikas prasibam,
kas ir spéka attiectba uz musu veikto finanSu parskatu reviziju Latvijas Republika. Més esam izpildijusi
masu citus étikas pienakumus saskana ar SGESP kodeksu un Revizijas pakalpojumu likuma ieklautas
étikas prasibas.

Zinosana par citu informaciju

Vadiba ir atbildiga par citu informaciju. Cita informacija ietver:

e Informaciju par Sabiedribu, kas sniegta pievienota gada parskata 3. lappusé,
e Vadibas zinojumu, kas sniegts pievienotaja gada parskata no 4. lidz 6. lappusei,

bet ta neietver finanSu parskatus un masu revidenta zinojumu par to.
Muisu atzinums par finanSu parskatiem neattiecas uz gada parskata ietverto citu informaciju.

Saistiba ar finansu parskatu reviziju misu pienakums ir iepazities ar augstak noradito citu informaciju
un, to darot, izvertét, vai &1 cita informacija batiski neatSkiras no finanSu parskatu informacijas vai no
masu zinaSanam, kuras més ieguvam revizijas gaita, un vai ta nesatur cita veida butiskas neatbilstibas.

Attieciba uz Vadibas zinojumu més ari veicam procedlras atbilstosi Revizijas pakalpojumu likuma
prasibam. Sis proceduras ietver izvértéjumu par to, vai Vadibas zinojums ir sagatavots saskana ar Gada
parskatu un konsolidéto gada parskatu likuma prasibam.

PricewaterhouseCoopers STA
Kr. Valdemara iela 21-21, Riga, LV-1010, Latvia, LV40003142793
T: +371 6709 4400, F: +371 6783 0055, www.pwc.lv
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Pamatojoties uz misu revizijas ietvaros veiktajam procediram, misuprat, visos batiskajos aspektos:

e Vadibas zinojuma un informacija par Sabiedribu sniegta informacija par parskata gadu, par
kuru ir sagatavoti finansu parskati, atbilst finansu parskatiem, un

e Vadibas zinojums ir sagatavots saskana ar Gada parskatu un konsolidéto gada parskatu
likuma prastbam.

Papildus tam, nemot véra revizijas laika gutas zinas un izpratni par Sabiedribu un tas darbibas vidi,
mums ir piendkums zinot, ja més esam konstatéjusi buatiskas neatbilstibas cita informacija. Masu
uzmanibas loka nav nonacis nekas, par ko Sai sakara butu jazino.

Vadibas un personu, kuram uzticéta Sabiedribas parvaldiba, atbildiba par finansu
parskatiem

Vadiba ir atbildiga par $o finanSu parskatu, kas sniedz patiesu un skaidru priekSstatu saskana ar Latvijas
Republikas Gada parskatu un konsolidéto gada parskatu likumu, sagatavo$anu un par tadu iek$éjo
kontroli, kddu vadiba uzskata par nepiecieSamu, lai nodroSinatu finanSu parskatu, kas nesatur ne
krapSanas, ne kladu izraisitas bitiskas neatbilstibas, sagatavoSanu.

Sagatavojot finanSu parskatus, vadibas pienakums ir izvértét Sabiedribas spéju turpinat darbibu, péc
nepiecieSamibas atbilstosi skaidrot apstaklus saistiba ar Sabiedribas sp&ju turpinat darbibu un piemérot
darbibas turpinasanas principu, ja vien vadiba neplano likvidét Sabiedribu vai partraukt tas darbibu, vai
art tai nav citas realas alternativas Sabiedribas likvidé$anai vai darbibas partrauksanai.

Personas, kuram uzticéta Sabiedribas parvaldiba, ir atbildigas par Sabiedribas finanSu parskatu
sagatavoSanas parraudzibu.

Revidenta atbildiba par finanSu parskatu reviziju

Masu mérkis ir iegat pietiekamu parliecibu par to, ka finanSu parskati kopuma nesatur kladu vai
krapSanas izraisitas batiskas neatbilstibas, un izsniegt revidentu zinojumu, kura izteikts atzinums.
Pietiekama parlieciba ir augsta limena parlieciba, bet ta negaranté, ka, revizija, kas veikta saskana ar
SRS, vienmeér tiks atklata bitiska neatbilstiba, ja tada pastav. Neatbilstibas var rasties krapSanas vai
kladu rezultata, un tas ir uzskatamas par batiskdm, ja var pamatoti paredzét, ka tas katra atseviski vai
visas kopa varétu ietekmét saimnieciskos Iémumus, ko lietotdji pienem, balstoties uz Siem finansu
parskatiem.

Veicot reviziju saskana ar SRS, visa revizijas procesa gaita més izdaram profesionalus spriedumus un
ieveérojam profesionalo skepsi. Més art:

e Identificéjam un izvértéjam riskus, ka finanSu parskatos varétu bat krapSanas vai kladu dé|
radusas buatiskas neatbilstibas, izstradajam un veicam revizijas proceddras So risku
mazinasanai, ka arT iegustam revizijas pieradijumus, kas sniedz pietiekamu un atbilstoSu
pamatojumu muisu atzinumam. Risks, ka netiks atklatas krapSanas rezultata radusas
butiskas neatbilstibas, ir augstaks, neka kludu izraisitam bdtiskam neatbilstibam, jo
krapSana var ietvert slepenas norunas, dokumentu viltoSanu, ar nodomu neuzraditu
informaciju, nepatiesi uzradrtu informaciju vai iekS&jas kontroles parkapumus.

e leglstam izpratni par iek$€jo kontroli, kas ir bitiska revizijas veikSanai, lai izstradatu
konkrétajiem apstakliem atbilstoSas revizijas procediras, bet nevis, lai sniegtu atzinumu
par Sabiedribas iekS€jas kontroles efektivitati.

e |zvértejam pielietoto gramatvedibas uzskaites politiku atbilstibu un gramatvedibas aplésu
un attiecigas vadibas uzraditas informacijas pamatotibu.

e |zdaram secinajumu par vadibas piemérota darbibas turpind$anas principa atbilstibu, un,
pamatojoties uz iegltajiem revizijas pieradijumiem, par to, vai pastav bitiska nenoteiktiba
attieciba uz notikumiem vai apstakliem, kas var radit nozimigas Saubas par Sabiedribas
spéju turpinat darbibu. Ja més secinam, ka butiska nenoteiktiba pastav, revidenta zinojuma
tiek vérsta uzmaniba uz finanSu parskatos sniegto informaciju par Siem apstakliem, vai ja
§ada informacija nav sniegta, més sniedzam modificétu atzinumu. Mdsu secindjumi ir
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pamatoti ar revizijas pieradijumiem, kas ieguti ITdz revidenta zinojuma datumam. Tomér
nakotnes notikumu vai apstaklu ietekmé Sabiedriba savu darbibu var partraukt.

Izvértéjam visparéju finanSu parskatu izklastu, struktdru un saturu, ieskaitot pielikuma
atklato informaciju, un to, vai finansu parskati patiesi atspogulo finanSu parskatu pamata
eso030s darjjumus un notikumus.

Més zinojam personam, kuram uzticéta Sabiedribas parvaldiba, tostarp par planoto revizijas apjomu un
laiku un par svarigiem revizijas novérojumiem, ieskaitot batiskus iek8&jas kontroles trakumus, kurus
més identificéjam revizijas laika.

PricewaterhouseCoopers SIA
Zvérinatu revidentu komercsabiedriba

Licence Nr. 5
Eva Jansen-Diener llandra Lejina
Prokdriste Atbildiga zvérinata revidente
Sertifikats Nr. 168
Riga, Latvija

2024. gada 22. aprilt

Neatkariga revidenta zinojums parakstits elektroniski ar droSu elektronisko parakstu un satur laika

zimogul.
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