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NEPRIKLAUSOMO AUDITORIAUS ISVADA
UAB ,,Capitalica Baltic Real Estate Fund I akcininkams

Nuomoné

Mes atlikome UAB ,Capitalica Baltic Real Estate Fund I (toliau - Bendrové) finansiniy ataskaity, kurias sudaro
2018 m. gruodzio 31 d. balansas ir tg dieng pasibaigusiy mety pelno (nuostoliy) ataskaita, nuosavo kapitalo poky¢iy
ataskaita, pinigy srauty ataskaita bei ai$kinamasis rastas, jskaitant reikSmingy apskaitos metody santrauka, auditg.

Misy nuomone, toliau pateiktos finansinés ataskaitos visais reikdmingais atZvilgiais teisingai pateikia Bendrovés
2018 m. gruodZio 31 d. finansing padét;j ir jos tg dieng pasibaigusiy mety finansinius veiklos rezultatus ir pinigy
srautus pagal Lietuvos Respublikos verslo apskaitos standartus.

Pagrindas nuomonei pareiksti

Mes atlikome auditg pagal Tarptautinius audito standartus (toliau - TAS). Masy atsakomybe pagal Siuos standartus
igsamiai apibadinta $ios iSvados skyriuje ,Auditoriaus atsakomybé uZ finansiniy ataskaity auditg”. Mes esame
nepriklausomi nuo Bendrovés pagal Tarptautinés buhalteriy etikos standarty valdybos iSleistg Buhaiteriy
profesionaly etikos kodeksa (toliau - TBESV kodeksas) ir Lietuvos Respublikos finansiniy ataskaity audito jstatymo
reikalavimus, susijusius su auditu Lietuvos Respublikoje. Mes taip pat laikémes kity etikos reikalavimy, susijusiy su
Lietuvos Respublikos finansiniy ataskaity audito jstatymu ir TBESV kodeksu. Mes tikime, kad musy surinkti audito
jrodymai yra pakankami ir tinkami masy nuomonei pagrjsti.

Kita informacija

Kita informacija sudaro informacija pateikta Bendrovés 2018 m. metiniame praneime, taciau ji neapima finansiniy
ataskaity ir masy auditoriaus i3vados apie jas. Vadovybé yra atsakinga u? kitos informacijos pateikimg.

Misy nuomoné apie finansines ataskaitas neapima kitos informacijos ir mes nepateikiame jokios formos uZtikrinimo
iSvados apie jg, i§skyrus kaip nurodyta Zemiau.

Atliekant finansiniy ataskaity audita, masy atsakomybé yra perskaityti kita informacijg ir apsvarstyti ar yra
reik¥mingy neatitikimy informacijai, pateiktai finansinése ataskaitose ar masy Zinioms, pagristoms atliktu auditu,
ir ar ji yra kitaip reikdmingai iSkraipyta. Jeigu remiantis masy atliktu darbu, mes pastebime reik§mingg kitos
informacijos iskraipyma, mes turime atskleisti 3j fakta. Mes neturime su tuo susijusiy pastebejimy.

Mes taip pat privalome jvertinti, ar Bendrovés metiniame pranesime pateikta finansine informacija atitinka ty paciy
finansiniy mety finansines ataskaitas bei ar metinis praneSimas buvo parengtas laikantis taikomy teisiniy
reikalavimy. Mlsy nuomone, pagrijsta finansiniy ataskaity audito metu atliktu darbu, visais reikSmingais atzvilgiais:

» Bendrovés metiniame pranesime pateikti finansiniai duomenys atitinka ty paciy finansiniy mety finansiniy
ataskaity duomenis; ir .

» Bendrovés metinis praneimas buvo parengtas laikantis LR jmoniy finansinés atskaitomybés jstatymo
reikalavimy.

Vadovybés ir uz valdyma atsakingy asmeny atsakomybé uz finansines ataskaitas

Vadovybé yra atsakinga uZ finansiniy ataskaity parengimg ir teisingg pateikima pagal Lietuvos Respublikos verslo
apskaitos standartus, ir tokig vidaus kontrolg, kokia, vadovybés nuomone, yra batina finansinéms ataskaitoms
parengti be reik$mingy iskraipymy dél apgaulés ar klaidos.

Rengdama finansines ataskaitas vadovybé privalo jvertinti Bendrovés gebéjima testi veiklg ir atskleisti (jei
reikalinga) dalykus, susijusius su veiklos testinumu ir veiklos testinumo apskaitos principo taikymu, iSskyrus tuos
atvejus, kai vadovybé ketina likviduoti Bendrove ar nutraukti veikla arba neturi kity realiy alternatyvy, tik taip
pasielgti.

U? valdyma atsakingi asmenys yra atsakingi uz Bendrovés finansiniy ataskaity rengimo proceso priezidra.

A member firm of Ernst & Young Giobal Limited
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Auditoriaus atsakomybé uz finansiniy ataskaity auditg

Masy tikslas yra gauti pakankamg uZtikrinimg dél to, ar finansinés ataskaitos kaip visuma néra reikdmingai
iSkraipytos dél apgaulés ar klaidos, ir iSleisti auditoriaus iSvada, kurioje pateikiama misy nuomoné. Pakankamas
uZtikrinimas - tai aukSto lygio uztikrinimas, bet ne garantija, kad reik¥mingas iskraipymas, jeigu jis yra, visuomet
bus nustatytas atliekant audita pagal TAS. ISkraipymai gali atsirasti dél apgaulés ar klaidos ir yra laikomi
reikSmingais, jeigu galima pagrjstai numatyti, kad atskirai ar kartu jie gali turéti didelés itakos vartotojy
ekonominiams sprendimams, priimamiems remiantis finansinémis ataskaitomis.

Atlikdami auditg pagal TAS, viso audito metu priimame profesinius sprendimus ir laikomés profesinio skepticizmo
principo. Mes taip pat:

» Nustatome ir jvertiname finansiniy ataskaity reikSmingo iSkraipymo dél apgaulés arba klaidos rizika, suplanuojame
ir atliekame procedras kaip atsaka j tokig rizikg ir surenkame pakankamy tinkamy audito jrodymy mésy nuomonei
pagrjsti. ReikSmingo iSkraipymo dél apgaulés neaptikimo rizika yra didesné nei reik$mingo i$kraipymo dél klaidos
neaptikimo rizika, nes apgaulé gali bati sukciavimas, klastojimas, ty€inis praleidimas, klaidinantis aikinimas arba
vidaus kontrolés nepaisymas.

> Jgyjame su auditu susijusios vidaus kontrolés supratima, kad galétume suplanuoti konkretiomis aplinkybémis
tinkamas audito proceddras, bet ne tam, kad galétume pareikiti nuomone apie Bendrovés vidaus kontrolés
veiksminguma.

> vertiname taikomy apskaitos metody tinkamuma ir vadovybés atlikty apskaitiniy vertinimy bei su jais susijusiy
atskleidimy pagrjstuma.

» NusprendZiame dél taikomo veiklos testinumo apskaitos principo tinkamumo ir dél to, ar, remiantis surinktais
jrodymais, egzistuoja su jvykiais ar salygomis susijes reikSmingas neapibréZtumas, dél kurio gali kilti reik§mingy
abejoniy dél Bendrovés gebéjimo testi veikla. Jeigu padarome iSvada, kad toks reik¥mingas neapibréztumas
egzistuoja, auditoriaus iSvadoje privalome atkreipti démes;j j susijusius atskleidimus finansinése ataskaitose arba,
jeigu tokiy atskleidimy nepakanka, turime modifikuoti savo nuomong. Masy sprendimai pagrjsti audito jrodymais,
kuriuos surinkome iki auditoriaus iSvados datos. Taciau basimi jvykiai ar salygos gali lemti, kad Bendrové negalés
toliau testi savo veiklos.

» Jvertiname bendrg finansiniy ataskaity pateikimg, struktarg ir turinj, jskaitant atskleidimus, ir tai, ar finansinése
ataskaitose pagrindZiantys sandoriai ir jvykiai pateikti taip, kad atitikty teisingo pateikimo koncepcija.

Mes, be visy kity dalyky, informuojame uz valdymga atsakingus asmenis apie audito apimtj ir atlikimo laikg bei

reikSmingus audito pastebéjimus, jskaitant svarbius vidaus kontrolés trakumus, kuriuos nustatome audito metu.

UAB ,,ERNST & YOUNG BALTIC"
Audito jmonés paZzyméjimo Nr. 001335

Auditoriatis paZzymeéjimo™
Nr. 000003

2019 m. kovo 29 &

A member firm of Ernst & Young Global Limited



Uzdarojo tipo informuotiesiems investuotojams skirta investiciné bendrové UAB ,,CAPITALICA BALTIC
REAL ESTATE FUND I“, 304407861, Laisvés pr. 3, Vilnius

2018 M. FINANSINES ATASKAITOS
(eurais, jei nenurodyta kitaip)

PELNO (NUOSTOLIU) ATASKAITA

2018 m. gruodzio meén. 31 d. pasibaigg metai

2019 m. kovo 29 d.

(finansiniy ataskaity sudarymo data)

Eil.nr. STRAIPSNIAI Pastabos | Finansiniai Praéje
metai finansiniai
metai

1. PAGRINDINES VEIKLOS PAJAMOS 2.782.539 2.440.859
1.1. Palikany pajamos 81.439 32.152
1.2. Dividendai 490.000 220.000
1.3 Nuomos pajamos - .
1.4. Pelnas deél investicijy vertés pasikeitimo ir pardavimo 8 2211.100 2.188.707
1.5. Pelnas dél uzsienio valiuty kursy poky¢io - -
1.6. I8vestiniy finansiniy priemoniy sandoriy pelnas . -
1.7. Garantinés jmokos - -
18 Su bgndrovés_akcijq pardavimu (i$pirkimu) susijusiy

’ atskaitymy pajamos - -
1.9. Kitos pagrindinés veiklos pajamos - -
2. PAGRINDINES VEIKLOS SANAUDOS 8 506.935 491.130
2.1. Nuostoliai dél investicijy vertés pasikeitimo ir pardavimo 506.935 491.130
2.2. Nuostoliai dél uZsienio valiuty kursy pokyg&io . -
2.3. ISvestiniy finansiniy priemoniy sandoriy nuostoliai - -
2.4. Bendrovés akcijy pardavimo sgnaudos - .
2.5, Kitos pagrindinés veiklos sgnaudos - -
3. BENDRASIS PELNAS (NUOSTOLIAI) 2.975.604 1.949.729
4, BENDROSIOS IR ADMINISTRACINES SANAUDOS 398.550 395.692
4.1. Atlyginimas valdymo jmonei 282,625 270.314
4.2 Atlyginimas depozitoriumui 4.946 1.829
4.3. Atlyginimas tarpininkams - -
4.4, Audito sgnaudos 11.822 11.193
4.5, Kitos bendrosios ir administracinés sgnaudos 14 99.157 42.356
4.6. Sgnaudy kompensavimas (-) - .
5. KITOS VEIKLOS REZULTATAI - -
6. PALUKANU IR KITOS PANASIOS SANAUDOS - -
7. PELNAS (NUOSTOLIAI) PRIES APMOKESTINIMA 1.877.054 1.624.037
8. PELNO MOKESTIS 212 P - -
9. GRYNASIS PELNAS (NUOSTOLIAI) / / 1.877.054 1.624.037

Valdymo jmonés UAB ,CAPITALICA ASSET

MANAGEMENT" direktorius

%

(valdymo jmonés vadovo pareigy pavadinimas)

/ (paragas) \ /

Andrius Barstys

(vardas ir pavarde)

UAB ,SBA Competence and Service Center” vyresnioji
buhalteré

(galinéio tvarkyti apskaita kito asmens pareigy pavadinimas)

(par?’ﬁS)

Milda Kiausinyté

(vardas ir pavardé)



Uzdarojo tipo informuotiesiems investuotojams skirta investiciné bendrové UAB ,,CAPITALICA BALTIC

REAL ESTATE FUND I, 304407861, Laisvés pr. 3, Vilnius
2018 M. FINANSINES ATASKAITOS
(eurais, jei nenurodyta kitaip)

BALANSAS
2018 m. gruodzio mén. 31 d.

2019 m. kovo 29 d.
(finansiniy ataskaity sudarymo data)

Eil.nr. STRAIPSNIAI Pastabos Finansiniai Praéje
metai finansiniai metai
TURTAS
A. ILGALAIKIS TURTAS 22.572.461 14.943.533
1. NEMATERIALUSIS TURTAS - -
2. MATERIALUSIS TURTAS - -
2.1. Investicinis turtas - -
21.1 Zeme - -
21.2 Pastatai - -
2.2. Kitas materialusis turtas - -
3. FINANSINIS TURTAS 22.572.461 14.943.533
3.1. Investicijos j jmoniy grupés jmones 7 16.937.709 13.230.000
3.2. Investicijos j asocijuotgsias jmones - -
3.3. Kiti nuosavybés vertybiniai popieriai - -
3.4. Ne nuosavybés vertybiniai popieriai - -
35 Kitl{'kole‘kty'vir'lio investavimo subjekty investiciniai vienetali,

: akcijos, jnasai - -
3.6. ISvestinés finansinés priemonés - -
3.7. Terminuotieji indéliai - -
3.8. Paskolos ir gautinos sumos - -
3.8.1. Paskolos jmoniy grupés jmonéms 9 5.495.684 1.655.904
3.8.2. 18 jmoniy grupés jmoniy gautinos sumos 9 139.068 57.629
3.8.3. Paskolos asocijuotosioms jmonéms - -
3.8.4. 18 asocijuotyjy jmoniy gautinos sumos - -
3.8.5. Kitos po vieny mety gautinos sumos - -
3.9. Kitas ilgalaikis finansinis turtas - -
4. KITAS ILGALAIKIS TURTAS - -
4.1. Atidétojo mokesgéio turtas - d
4.2. Kitas turtas - -
B. TRUMPALAIKIS TURTAS 886.362 782.800
1 ATSARGOS - -
1.1. Sumoketi avansai - -
1.2, Atsargos bendroves reikmeéms - -
2. PER VIENUS METUS GAUTINOS SUMOS - -
2.1. 1§ investicijy pardavimo sandoriy gautinos sumos - -
2.2. Jmoniy grupés jmoniy skolos - -
2.3. Asocijuotyjy jmoniy skolos - -
2.4. Kitos per vienus metus gautinos sumos - -
3. TRUMPALAIKES INVESTICIJOS - -
3.1. Terminuotieji indeéliai - -
3.2. Pinigy rinkos priemonés - -
3.3. Perleidziamieji vertybiniai popieriai - -
3.3.1. Ne nuosavybés vertybiniai popieriai - -
3.3.2. Jmoniy grupés jmoniy nuosavybés vertybiniai popieriai - -
3.3.3. Kiti nuosavybes vertybiniai popieriai - -
3.3.4. Kitl{kOngtyyipiO investavimo subjekty investiciniai vienetai,

akcijos, jnaSai - -
3.4 ISvestines finansinés priemonés - -
4. PINIGAI 4 886.362 782.800
ATEINANCIY LAIKOTARPIY SANAUDOS IR SUKAUPTOS
C. PAJAMOS - -
TURTO IS VISO 23.458.823 15.726.333




Uzdarojo tipo informuotiesiems investuotojams skirta investiciné bendrové UAB ,,CAPITALICA BALTIC

REAL ESTATE FUND I“, 304407861, Laisvés pr. 3, Vilnius

2018 M. FINANSINES ATASKAITOS
(eurais, jei nenurodyta kitaip)

Eil.nr. STRAIPSNIAI Pastabos Finansiniai metai Praéje
finansiniai metai

D. NUOSAVAS KAPITALAS 5 23.236.578 15.5614.513
1. KAPITALAS 10 18.362.432 13.416.537
1.1. PasiraSytasis kapitalas 18.362.432 13.416.537
1.2, PasiraSytasis neapmoketas kapitalas (—) - -
2. AKCIJU PRIEDAI 1.374.580 475.464
3. PERKAINOJIMO REZERVAS (REZULTATAI) - -
4. REZERVAI - -
4.1. Privalomasis - -
4.2. Kiti rezervai - -
5. NEPASKIRSTYTASIS PELNAS (NUOSTOLIAI) 11 3.499.566 1.622.512
5.1. Ataskaitiniy mety pelnas (nuostoliai) 1.877.054 1.624.037
5.2, Ankstesniy mety pelnas (nuostoliai) 1.622.512 (1.525)
E. ATIDEJINIAI - -
1. Pensijy ir panasiy jsipareigojimy atidéjiniai - -
2. Mokesciy atidejiniai S -
3. Kiti atidéjiniai - -
F. MOKETINOS SUMOS IR KITI [SIPAREIGOJIMAI 292245 211.820
1. PO VIENY METY MOKETINOS SUMOS IR KITI

|SIPAREIGOJIMAI 184.335 191.051
1.1. Skoliniai jsipareigojimai 12 184.335 191.051
1.2. Finansinés skolos kredito jstaigoms - -
1.3. Gauti avansai - -
1.4. Uz finansinj ir investicinj turta mokétinos sumos - -
1.5. Pagal vekselius ir ¢ekius mokétinos sumos - -
1.6. Jmoniy grupés jmonéms mokétinos sumos 5 -
1.7. Asocijuotosioms jmonéms mokétinos sumos - -
1.8. |sipareigojimai pagal iSvestiniy finansiniy priemoniy sutartis - -
2. PER VIENUS METUS MOKETINOS SUMOS IR KITI

|SIPAREIGOJIMAI 13 37.910 20.769
2.1. Skoliniai jsipareigojimai - -
2.2. Finansinés skolos kredito jstaigoms S -
2.3. Gauti avansai - -
2.4 Uz finansinj ir investicinj turta mokeétinos sumos S -
2.5. Pagal vekselius ir Cekius mokétinos sumos - -
2.6. Jmoniy grupés jmonéms mokétinos sumos - -
27. Asocijuotosioms jmonéms mokétinos sumos - -
2.8. Valdymo jmonei ir depozitoriumui mokétinos sumos 29.114 16.526
2.9. Kitos per vienus metus mokeétinos sumos 1.759 8
2.10. |sipareigojimai pagal iSvestiniy finansiniy priemoniy sutartis S -
2.11. Pelno mokescio sipareigojimai - -
2.12. Su darbo santykiais susijg jsipareigojimai - -
2.13. Kiti trumpalaikiai jsipareigojimai - -

SUKAUPTOS SANAUDOS IR ATEINANCIY LAIKOTARPIY 2
G. PAJAMOS / 7.037 4.235

NUOSAVO KAPITALO IR |SIPAREIGOJIMY IS VISO / 23.458.823 15.726.333

Valdymo jmonés UAB ,CAPITALICA ASSET
MANAGEMENT" direktorius

/
/

(valdymo jmonés vadovo pareigy pavadinimas)

UAB ,SBA Competence and Service Center” vyresnioji
buhalteré

e /araéas) vV

—

(galincio tvarkyti apskaita kito asmens pareigy pavadinimas)

(paragas)

Andrius Barstys

(vardas ir pavardé)

Milda KiausSinyté

(vardas ir pavardé)
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Uzdarojo tipo informuotiesiems investuotojams skirta investiciné bendrové UAB ,,CAPITALICA BALTIC
REAL ESTATE FUND I¢, 304407861, Laisvés pr. 3, Vilnius

2018 M. FINANSINES ATASKAITOS
(eurais, jei nenurodyta kitaip)

PINIGY SRAUTY ATASKAITA

2018 m. gruodzio mén. 31 d. pasibaige metai

2019 m. kovo 29 d.

(finansiniy ataskaity sudarymo data)

Eurais
Pastabos | Finansiniai Praéje
Eil. S Nr. metai finansiniai
Nr. Straipsniai metai
1 Pagrindinés veiklos pinigy srautai
1.1. Ataskaitinio laikotarpio pinigy jplaukos 490.000 220.000
1.1.1. | Uz parduotg finansinj ir investicinj turtg gauti pinigai - -
1.1.2. | Gautos paliikanos - -
1.1.3. | Gauti dividendai 490.000 220.000
1.1.4. | Gauti nuompinigiai c S
1.1.5. | Kitos veiklos jplaukos - -
1.2. Ataskaitinio laikotarpio pinigy iSmokos (6.231.449) | (13.339.507)
121 18mokos uz finansinio ir investicinio turto jsigijima ir jvykdyti 0 (5.842.580) | (13.174.633)
=1+ | jsipareigojimai
122 18mokos, susijusios su bendrosiomis ir administracinémis (388.869) (164.874)
== | reikmémis
1.2.3. | Kitos iSmokos - -
Grynieji pagrindinés veiklos pinigy srautai (5.741.449) | (13.119.507)
5 Finansinés veiklos pinigy srautai
2.1. Bendrovés akcijy pardavimas, jnasy gavimas 6 5.845.011 13.901.001
2.2. Bendrovés akcijy iSpirkimas, jnady grgzinimas S S
2.3. 1Smokos i8 pelno - -
2.4, Gauta paskoly - -
2.5. Grazinta paskoly - -
2.6. Sumokeéta palikany - -
2.7. Pinigy srautai, susije su kitais finansavimo Saltiniais - -
2.8. Kitas finansinés veiklos pinigy srauty padidéjimas g o
2.9. Kitas finansinés veiklos pinigy srauty sumazéjimas - &
Grynieji finansinés veiklos pinigy srautai 5.845.011 13.901.001
3 Uzsienio valiuty kursy poky¢io jtaka grynujy pinigy - -
) liku€iui
4, Grynasis pinigy srauty padidéjimas (sumazéjimas) 103.562 781.494
5. Pinigai laikotarpio pradZioje 762.800 1.306
6. Pinigai laikotarpio pabaigoje 4 Lol ot

Valdymo jmonés UAB ,CAPITALICA ASSET

MANAGEMENT" direktorius

(valdymo jmonés vadovo pareigy pavadinimas)

UAB ,SBA Competence and Service Center*

vyresnioji buhalteré

(paraéas) V

Andrius Barstys

(vardas ir pavarde)

Milda KiausSinyté

(galinéio tvarkyti apskaita kito asmens pareigy pavadinimas)
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Uzdarojo tipo informuotiesiems investuotojams skirta investiciné bendrové UAB ,,CAPITALICA BALTIC
REAL ESTATE FUND |4, 304407861, Laisvés pr. 3, Vilnius

2018 M. FINANSINES ATASKAITOS
(eurais, jei nenurodyta kitaip)

Finansiniy ataskaity aiSkinamasis rastas
Bendroji informacija

Uzdarojo tipo informuotiesiems investuotojams skirta investicine bendrové UAB ,CAPITALICA BALTIC REAL ESTATE
FUND I” (toliau — Bendrove) yra 2016 m. spalio 5 d. Lietuvos Respublikoje registruota uzdaroji akciné bendrove. Jos
buveinés adresas — Laisveés pr. 3, Vilnius.

Pagrindiné Bendrovés veikla — kolektyvinis surinkto informuotyjy investuotojy turto investavimas nekilnojamojo turto
rinkoje, siekiant iSskaidyti rizika ir i$ Sios veiklos uzdirbti pelno Bendrovés akcininkams. 2016 m. gruodzio 22 d. Lietuvos
bankas Bendrovei isdave veiklos leidimg Nr. 03-202 verstis investicinés bendrovés veikla pagal Lietuvos Respublikos
informuotiesiems investuotojams skirty kolektyvinio investavimo subjekty jstatyma. Iki veiklos leidimo iSdavimo
Bendrove veike kaip jprasta uzdaroji akciné bendrove ir jos akcininkai turéjo Lietuvos Respublikos akciniy bendroviy
jstatyme numatytas teises ir pareigas.

Bendrovés tikslas yra uztikrinti ilgalaikj Bendrovés grgzos akcininkams augima, investuojant Baltijos valstybiy
nekilnojamojo turto rinkoje, didziausig démesj skiriant investavimui j komercinés paskirties nekilnojamajj turta. Taip pat
galimos investicijos ir | gyvenamosios paskirties nekilnojamajj turta. Bendrové investuoja tiek j ankstyvos vystymo
stadijos, t. y., dar statomus, tiek ir j jau uzbaigtus nekilnojamojo turto objektus.

Bendroves veiklos laikotarpis yra ne ilgesnis nei 10 mety nuo Lietuvos banko Bendrovei iSduoto veiklos leidimo verstis
investicinés bendroves veikla dienos. Bendrovés veiklos laikotarpis gali bati pratgsiamas papildomai 2 metams.

Bendrove valdo UAB ,CAPITALICA ASSET MANAGEMENT* (toliau - Valdymo jmoné), jregistruota 2016 m. geguzes
4 d., jmonés kodas 304234719, buveinés adresas Laisves pr. 3, Vilnius. 2016 m. rugpjtgio 17 d. Lietuvos bankas
Valdymo jmonei idave informuotiesiems investuotojams skirty kolektyvinio investavimo subjekty valdymo jmones
veiklos leidimg Nr. 03-118, suteikiant] teisg valdyti informuotiesiems investuotojams skirtus kolektyvinio investavimo
subjektus, veikiangius pagal Lietuvos Respublikos informuotiesiems investuotojams skirty kolektyvinio investavimo
subjekty jstatyma.

2018 m. ir 2017 m. gruodzio 31 d. Bendrovés akcininkai buvo:

Akcininkas

2018 m. gruodzio 31 d.
valdoma akcijy dalis, %

2017 m. gruodzio 31 d.
valdoma akcijy dalis, %

Koncernas SBA, UAB

55,14

87,77

Smulkieji akcininkai

44,86

12,23

1$ viso:

100,00

100,00

2018 m. gruodzio 31 d. jstatinj kapitalg sudare 18.362.432 eurali, padalinty j 18.362.432 vnt. paprastyjy vardiniy akeijy,
kuriy kiekvienos nominali verté yra 1 euras. Visos akcijos 2018 m. gruodzio 31 d. buvo pilnai apmoketos.

2017 m. gruodzio 31 d. jstatinj kapitalg sudaré 13.416.537 eurali, padalinty j 13.416.537 vnt. paprastyjy vardiniy akcijy,
kuriy kiekvienos nominali verté yra 1 euras. Visos akcijos 2017 m. gruodzio 31 d. buvo pilnai apmoketos.

Investicinés bendroves vertybiniy popieriy saskaitos yra tvarkomos AB ,Swedbank", jmonés kodas 112029651,
buveinés adresas Konstitucijos pr. 20A, Vilnius, kuris yra tiesioginis Lietuvos centrinio vertybiniy popieriy depozitoriumo
dalyvis, kodas nr. 962 ir AB ,SEB bankas", jmonés kodas 112021238, buveinés adresas Gedimino pr. 12, Vilnius.

Bendroves vadovybe $ias finansines ataskaitas patvirtino 2019 m. kovo 29 d. Bendrovés akcininkas turi jstatyming teisg
patvirtinti Sias finansines ataskaitas arba nepatvirtinti jy ir reikalauti paruoéti naujas finansines ataskaitas.
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Uzdarojo tipo informuotiesiems investuotojams skirta investiciné bendrové UAB »CAPITALICA BALTIC
REAL ESTATE FUND I, 304407861, Laisvés pr. 3, Vilnius

2018 M. FINANSINES ATASKAITOS
(eurais, jei nenurodyta kitaip)

1 Apskaitos principai
2.1. Finansiniy ataskaity parengimo pagrindas

Sios finansinés ataskaitos yra parengtos vadovaujantis Lietuvos Respublikos finansinés apskaitos statymu, Lietuvos
Respublikos informuotiesiems investuotojams skirty kolektyvinio investavimo subjekty jstatymu, 39 ~ uoju Lietuvos
Respublikos verslo apskaitos standartu bei kitais verslo apskaitos standartais, kurie apima standartus ir metodines
rekomendacijas, parengtas ir patvirtintas Audito, Apskaitos, Turto Vertinimo ir Nemokumo Valdymo Tarnybos.

Sios finansinés ataskaitos parengtos vadovaujantis Lietuvos Respublikos verslo apskaitos standartais (VAS), kurie yra
taikytini laikotarpiams, prasidedantiems nuo ar po 2018 m. sausio 1 d. Taikyti apskaitos principai yra aprasyti Zemiau.

Bendrové neruosia konsoliduoty finansiniy ataskaity, nes konsoliduotas finansines ataskaitas ruosia kontroliuojantis
akcininkas.

2.2. Finansiniy ataskaity valiuta

Bendrove apskaita tvarko ir Siose finansinése ataskaitose visos sumos yra apskaitytos ir pateiktos Lietuvos Respublikos
nacionaline valiuta, eurais.

2.3. Investavimo politika

Bendrovés investicinés veiklos tikslas yra uztikrinti ilgalaikj Bendrovés grazos akcininkams augima investuojant Baltijos
valstybiy (Lietuvos Respublikos, Latvijos Respublikos ir Estijos Respublikos) nekilnojamojo turto rinkoje, didziausig
démes;j skiriant investavimui j komercinés paskirties nekilnojamajj turta.

Bendroves turtas gali bati investuojamas tiesiogiai | nekilnojamojo turto objektus (jskaitant Zemes sklypus), jsigyjant
juos nuosavybes teise ir (ar) netiesiogiai, t. y., kai nekilnojamojo turto objektus jsigyja Bendroves kontroliuojamos
bendroves, kuriy paskirtis yra investuoti j ir valdyti nekilnojamojo turto objektus, kuriy nuosavybés vertybinius popierius
ir (ar) skolos vertybinius popierius turi Bendrove arba kai Bendrove sigyja nekilnojamojo turto objektus jau turingiy
bendroviy vertybinius popierius ir (ar) j kitus kolektyvinio investavimo subjektus, jeigu tokiy kolektyvinio investavimo
subjekty investavimo strategija atitinka Bendroves investavimo strategija.

Detalesné Bendrovés investavimo strategija nurodyta patvirtintuose Bendrovés jstatuose, su kuriais galima susipazinti
Bendrovés bistinéje.

2.4. Finansinés rizikos valdymo politika

Bendrové valdoma siekiant sumazinti visas finansines rizikas ir atsizvelgiant j 2013 m. liepos 19 d. Lietuvos banko
valdybos nutarimu Nr. 03-122 patvirtintas Pagal informuotiesiems investuotojams skirty kolektyvinio investavimo
subjekty jstatymg veikiangiy kolektyvinio investavimo subjekty investavimo rizikos iSskaidymo taisykles. Zemiau
apraytos rizikos gali daryti jtaka investicijy vertei ir lemti Bendroves grynujy aktyvy vertes (toliau — GAV) ir atitinkamai
Bendrovés akcijos vieneto vertés sumazéjima.

Rinkos rizika

Del nuolat besikeigiangios rinkos situacijos yra rizika, kad investicijos gali prarasti savo vertg. Kadangi Bendroves tikslas
yra investuoti | nekilnojamajj turta, tai pagrindiné rizika yra nekilnojamojo turto rinkos svyravimai, dél kuriy gali mazeti
Bendrovés gaunamos nuomos pajamos ir turto likvidumas bei verte. Nekilnojamojo turto rinka tiesiogiai priklauso nuo
ekonomikos biklés. Smunkanti ekonomika salygoja mazéjanéias nuomos pajamas ir didéjantj neuzimtuma. Del to
Bendrovei gali biti sunkiau surinkti planuojamas nuomos pajamas. Nekilnojamojo turto rinka taip pat gali Zymiai svyruoti
del iSaugusiy paliikany normy ir sumazéjusiy finansavimo galimybiy. Dél to gali sumazéti pirkejy aktyvumas rinkoje ir
padidéti pardavejy aktyvumas rinkoje. Tai lemty turto kainy maZzejimg bei likvidumo kritima. 1§ esmés tapty sunkiau
parduoti Bendrovei priklausantj turtg. Siekiant sumazinti Sig rizikg su nuomininkais bus sudaromos ilgalaikés sutartys,
taip pat panaudotos palikany normos rizikos valdymo priemones.

Likvidumo rizika
Tai rizika patirti nuostolius dél mazo rinkos likvidumo, dél ko pasidaryty nejmanoma jsigyti ar parduoti investicijy portfelj

sudaranéio turto norimu laiku uz norima kaina. Si rizika yra didelé, todél Bendrové sieks nuolat sekti nekilnojamojo turto
rinka, bendrauti su galimais pirkéjais, pardavéjais ir taip uZsitikrinti bdting likviduma.
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Uzdarojo tipo informuotiesiems investuotojams skirta investiciné bendrové UAB ,,CAPITALICA BALTIC
REAL ESTATE FUND I, 304407861, Laisvés pr. 3, Vilnius

2018 M. FINANSINES ATASKAITOS
(eurais, jei nenurodyta kitaip)

2 Apskaitos principai (tgsinys)
2.4. Finansineés rizikos valdymo politika (tgsinys)

Paliikany ir finansavimo rizika

Spartaus ekonomikos atsigavimo metu ar iSaugus infliacijai centriniai bankai gali nuspresti padidinti palikany norma,
kuri gali i$auginti Bendrovés investicijoms paimty paskoly aptarnavimo kastus, o tai turéty neigiama jtaka Bendroves
grazai.

Ekonominei situacijai pablogéjus, gali bti sunku ar brangu gauti finansavimg naujy investiciniy objekty jsigijimui arba
refinansuojantis besibaigianéias paskoly sutartis, o tai neigiamai jtakoty Bendrovés graza.

Siekiant iSvengti ios rizikos padariniy, esant poreikiui, Bendrove pasinaudos paliikany normos fizikos valdymo
priemonémis.

Kreditavimosi rizika

Veiklos metu Bendrové gali skolintis léSas reikalingas investicijoms jvykdyti, taciau néra uztikrinimo, kad Bendrové
sugebés gauti paskolas. Taip pat svarbu atkreipti demesj, jog mazinant Bendroves statinj kapitalg norint iSmoketi
akcininkams Ié8y, viena i$ salygu, kurioms esant jstatinio kapitalo mazinimas galés biiti atliekamas, bus radytinis visy
Bendroves kreditoriy, kuriems Bendrové turi ilgalaikiy jsipareigojimy, sutikimas.

Be to, skirstant Bendroves turta likvidavimo metu, akcininkams turtas galés bdti padalintas tik atsiskaicius su visais
Bendroves kreditoriais, todél nei Bendrove, nei Valdymo jmoné negali garantuoti, jog investuotojai atgaus investuotas
léSas.

Egzistuoja rizika, jog kreditorius gali pareikalauti grazinti visa paskolos sumg bei paliikanas anksciau laiko. Paskolos
sutartys taipogi gali numatyti Bendrovés ar kity jos kontroliuojamy jmoniy pareigg gauti kreditoriaus sutikimus pries
atliekant tam tikrus veiksmus. Negavus tokiy sutikimy, Bendrovei gali tekti skubiai refinansuoti paskolas blogesnémis
finansinémis salygomis. Norint suvaldyti §ig rizika, Bendrove stengsis gauti kreditoriaus sutikimus ir nerefinansuoti
paskoly blogesnémis sglygomis.

Valiutos rizika

Bendroves pagrindiné investavimo valiuta yra Lietuvos Respublikos nacionaline valiuta euras. Kadangi Bendrove neturi
investicijy ar kity reik§mingy straipsniy kitomis valiutomis, néra reikmingos valiutos kurso rizikos.

2.5. Turto padidéjimo ir sumaZzéjimo pripaZinimo principai

Piniginio mato principas — visas Bendroves turtas, jo padidéjimas ir sumazéjimas finansinése ataskaitose iSreiskiami
pinigais.

Kaupimo principas — Bendrovés turto padidejima ir sumazejima apskaitoje registruoja tada, kai jie atsiranda, ir pateikia
ty laikotarpiy finansinése ataskaitose, neatsizvelgdama | pinigy gavima ar jy iSmokejima.

Turinio svarbos principas — atspindédama turto padidéjimg ir sumazéjima, Bendrové daugiausia démesio skiria jy
turiniui ir prasmei, o ne tik formaliems pateikimo reikalavimams. Bendrové Gkines operacijas ir jvykius registruoja

'~ apskaitoje ir pateikia finansinése ataskaitose pagal jy turinj ir ekonomine prasme net ir tada, kai pateikimas skiriasi nuo
teisinés formos.

Pinigy padidejimas pripaZjstamas fiksuojant pinigy padidejima banko saskaitoje. Atitinkamai pripazjstamas Sios
saskaitos sumazéjimas. Uzsienio valiuta apskaitoma pagal sandorio dieng galiojant] Lietuvos banko skelbiamg oficialy
valiuty kursa.

Vertybiniy popieriy padidgjimas pripaZjstamas jsigyjant vertybinius popierius ir padidéjus vertybiniy popieriy vertei.
Atitinkamai, vertybiniy popieriy sumazéjimas pripazjstamas juos pardavus ir sumazejus vertybiniy popieriy vertei.
Vertybiniy popieriy pripazinimo momentas yra sandorio diena, kai yra perduodama vertybiniy popieriy nuosavybés
teise.

Gautiny sumy straipsnio padidéjimas fiksuojamas sumokant avansus ir/ar registruojant gauting suma. Sumazejimas
pripaZjstamas gavus prekes, paslaugas, pinigus ar apskaitant turto vertés sumazéjima.
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Uzdarojo tipo informuotiesiems investuotojams skirta investiciné bendrové UAB ,,CAPITALICA BALTIC
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2018 M. FINANSINES ATASKAITOS
(eurais, jei nenurodyta kitaip)

2 Apskaitos principai (tesinys)
2.5. Turto padidéjimo ir sumaZzéjimo pripazinimo principai (t¢sinys)

Bendrove gali patirti tik tokias i§laidas, kurios yra susijusios su Bendrovés veikla ir kurios yra nustatytos Bendroves
jstatuose. Visas kitas jstatuose nenustatytas arba nustatytus dydzius virSijancias i$laidas dengia Valdymo jmone.

2.6. Atskaitymy Valdymo jmonei ir depozitoriumui bei kity iSlaidy apskaitos taisyklés

I Bendrovés turto dengiamos $ios i$laidos: turto saugojimo mokestis, atlyginimai auditoriams ir finansy tarpininkams,
Bendroveés steigimo ir veiklos leidimo gavimo i§laidos, mokescgiai uz finansiniy jstaigy paslaugas, atlyginimai turto ir
verslo vertintojams, Komiteto nariams, apskaitos, valiuty keitimo bei draudimo i$laidos, bylinéjimosi i§laidos, vertybiniy
popieriy ir kity sgskaity tvarkymo mokesgiai, prievoliy uztikrinimo priemoniy jforminimo, registravimo ir iSregistravimo
iSlaidos, priverstinio iSieskojimo i$laidos, valstybiniai ir savivaldos mokesciai bei rinkliavos, informacijos apie Bendrove
parengimo bei pateikimo i$laidos, jstaty ir prospekto keitimo, konsultacinés ilaidos, iSlaidos notarams, registravimui
bei teisinems paslaugoms, uz Bendrovés veiklg atsakingy asmeny profesinio draudimo iSlaidos, Bendrovés
reprezentacinés ir reklamos, susijusios su Bendrovés vykdoma nekilnojamojo turto veikla, iSlaidos. Taip pat iSlaidos,
susijusios su Bendrovés akcijy sidlymu, jskaitant, be kita ko, kelioniy iSlaidas ir kitas pagrjstas papildomas iSlaidas, o
taip pat bet kokius Bendrovés akcijy ar turto perleidimo Zyminius ar kitus mokescius, ar rinkliavas, susijusias su
Bendrovés akcijy iSleidimu, pardavimu, platinimu ir pateikimu ar turto jsigijimu, perleidimu ar plétojimu, kitos su
Bendroves veikla susijusios iSlaidos.

18 Bendrovés turto dengiamy islaidy suma turi nevirSyti 15 proc. vidutinés metinés GAV. Siekiant iSvengti neaiSkumo,
pabréziama, kad j $ig nurodytg 15 proc. ribg néra jtraukiamas Valdymo jmonei i§ Bendrovés turto mokamas atlyginimas
(t. y. valdymo mokestis ir sékmés mokestis).

Valdymo mokestis sudaro 1,5 proc. nuo GAV. Valdymo jmonei moketinas valdymo mokestis skaigiuojamas kaupimo
principu uz kiekvieng kalendorine diena, proporcingai nuo metinio mokesgio, ir sumokamas Valdymo jmonei kartg per
meénesj, ne véliau kaip kito kalendorinio ménesio 15 diena.

Sekmeés mokestis Valdymo jmonei priklauso tik jei Bendroves meting investicijy graza virSija minimaly Bendroves
metinés investicijy grazos barjera, t. y. 10 proc. atskaicius visas Bendrovés jstatuose nurodytas iSlaidas. Bendroves
metine investicijy graza uz laikotarpj nuo veiklos leidimo investicinés bendrovés veiklai iSdavimo Bendrovei dienos iki
skaiCiavimo momento nustatoma tokiu badu:

e naudojant Microsoft Excel formule XIRR, kuri jvertina, kada jvyko neigiami (akcininky jnaSai j Bendrove (kurie
jtraukiami j formule XIRR tada, kai yra jregistruojami Bendrovés jstaty pakeitimai dél jstatinio kapitalo padidinimo))
ir teigiami (Bendrovés iSmokos akcininkams, o paskutinis teigiamas srautas reiSkia investicijy verte skaiciavimo
metu) Bendroves srautali, ir koks buvo ty srauty dydis, suskaiciuojama faktiné Bendrovés metiné investicijy graza;

o jeisuskaigiuota faktiné Bendrovés metiné investicijy graza yra didesné nei minimalus Bendrovés metinis investicijy
grazos barjeras, paskutinis teigiamas srautas bandymy bidu mazinamas tol, kol pagal Microsoft Excel formule
XIRR suskaiciuota faktiné Bendrovés metiné investicijy graza pasieks 10 procenty;

e suma, kuria bus sumazintas paskutinis teigiamas srautas ir bus dydis, kuriuo virSijamas minimalus Bendrovés
investicijy grgzos barjeras.

Valdymo jmonei priklausanti sékmés mokesgio suma apskaiGiuojama kiekvieng kartg skaiiuojant GAV. Jei GAV
skai€iavimo metu yra nustatomas Valdymo jmonei moketinas sékmeés mokestis, tai $i suma yra jtraukiama j Bendroves
apskaitg kaip Bendrovés ilgalaikis jsipareigojimas Valdymo jmonei. Sékmés mokestis yra sumokamas pasibaigus
Bendrovés gyvavimo laikotarpiui arba 50 proc. sukaupto sékmés mokescio sumos gali biti iSmokama Valdymo jmonei
kaip seékmés mokeséio avansas. Jei paskesniais metais skaiciuojant Valdymo jmonei priklausantj sékmés mokestj yra
nustatoma, kad Valdymo jmonei priklauso maZesnis sékmés mokestis nei buvo apskaigiuotas ankstesniais metais arba,
kad jis Valdymo jmonei visai nepriklauso, tokiu atveju atitinkamai mazinamas Bendroves sipareigojimas Valdymo
jmonei, ir atitinkamai Valdymo jmoné graZina Bendrovei tiek avansu gauto sékmés mokescio, kad visa avansu
sumokéta suma nebiity didesné nei 50 proc. priskaiCiuoto sékmés mokescio jsipareigojimo.

Valdymo jmonei, jei tai bus nurodyta prospekte, bus mokamas ir vienkartinis platinimo mokestis. Platinimo mokestis
nustatomas Valdymo jmonés sprendimu, tadiau jis negali bati didesnis nei 1 proc. nuo investuotojy j Bendrove
investuojamos sumos, tai yra, jstatinio Bendroves kapitalo didinimo metu uz pasiraSytas akcijas investuotojy mokamos
sumos ar j Bendrove jnedto nepiniginio jnado vertés. Jei platinimo mokestis bus taikomas, tai jis investuotojy bus
mokamas pervedant apskaigiuotg platinimo mokes&io sumg j Bendrove, kartu su atsiskaitymu uz Bendrovés akcijas,
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2.6. Atskaitymy Valdymo jmonei ir depozitoriumui bei kity islaidy apskaitos taisyklés

tadiau uz platinimo mokesé&io sumg akcijos investuotojui nebus iSleidziamos, o platinimo mokeséio suma nebus
jskaiGiuojama j Bendrovés GAV. Platinimo mokestis bus iSmokamas Valdymo jmonei pagal Valdymo jmoneés Bendrovei
pateiktg saskaitg.

Bendrovés turtas ir jsipareigojimai vertinami vadovaujantis Lietuvos Respublikos jstatymuy, VAS, Lietuvos Banko
patvirtintos Grynuyjy aktyvy vertés skaiciavimo metodikos ir kity teisés akty nustatyta tvarka.

2.7. Turto ir jsipareigojimy jvertinimo metodai ir periodiskumas

Turtas ar jo dalis yra nuraSomas tik tada, kai jgyvendinamos teisés j §j turtg ar jo dalj, kai baigiasi teisiy galiojimo laikas
arba kai $ios teisés perduodamos.

Finansinis turtas apima pinigus, pinigy ekvivalentus bei gautinas sumas.

Gautiny sumy vertés sumazejimas yra apskaitomas, kai yra pozymi, kad gautiny sumy verté gali bati sumazeéjusi, tada
balansiné gautiny sumy verté yra mazinama naudojant vertés sumazejimy straipsnj. Nuvertéjusios gautinos sumos yra
nuragomos, kai jos yra jvertinamos kaip nebeatgautinos.

|sipareigojimai ar jy dalis yra nuraSomi tik tada, kai jie iSnyksta, t. y., kai sutartyje nurodyti jsipareigojimai jvykdomi,
anuliuojami ar nustoja galioti.

Finansiniai jsipareigojimai apima mokétinas sumas uz gautas prekes ir paslaugas, paskolas ir obligacijas.

Turto ir jsipareigojimy skaiciavimas yra grindziamas jy tikraja verte, kuri turi atspindéti GAV, uz kurig labiausiai tikétina
Siuos aktyvus parduoti.

Finansiniy priemoniy, kuriomis prekiaujama reguliuojamose rinkose, tikroji verté nustatoma pagal vertinimo dieng viesai
paskelbtas vidutines rinkos kainas, panaSaus finansinio turto kainas ar kitais finansy rinkose nusistovéjusiais tikrosios
vertés nustatymo biddais.

Nuosavybés vertybiniai popieriai, kuriais reguliuojamose rinkose neprekiaujama, vertinami tokia tvarka:

« pagal nepriklausomo verslo vertintojo, turingio teisg atlikti vertinima ir atitinkan&io Bendrovés jstatuose nustatytus
kriterijus, jvertinima, jei nuo vertinimo praéjo ne daugiau kaip Sesi meénesiai ir jei po jvertinimo nejvyko jvykiy, dél kuriy
dabartiné rinkos kaina yra reik§mingai mazesné ar didesné nei vertintojo nustatytoji;

e jei dél tam tikry priezaséiy negalima pasinaudoti anksgiau minétu metodu, vertinimas yra atiiekamas konservatyviu
nuosavybés principu, t. y. remiantis audituotomis (jeigu auditas privalomas) Bendroves turimy bendroviy finansinemis
ataskaitomis, kuriose tokiy bendroviy turtas atspindimas tikrgja verte. Nuosavybés vertybiniy popieriy verte yra laikoma
finansinés atskaitomybés nuosavybés (nuosavo kapitalo) suma, padalinta i8 visy nuosavybés vertybiniy popieriy
skaigiaus ir padauginta i§ Bendroveés turimy tos bendrovés vertybiniy popieriy skaiciaus. Esant neigiamam nuosavam
kapitalui, yra laikoma, kad visa nuosavybés vertybiniy popieriy suma yra lygi vienam eurui. Nuosavybés vertybiniai
popieriai yra vertinami ne regiau kaip vieng kartg per Sesis meénesius;

e jei del tam tikry priezas¢iy negalima pasinaudoti né vienu i§ anks&iau aprasyty metody, vertinama pagal tikéting
pardavimo kaing, nustatyta pagal parinkta vertinimo modelj, kuris finansy rinkoje yra visuotinai taikomas ir pripazintas.

Skolos vertybiniai popieriai ir pinigy rinkos priemoneés, kuriais reguliuojamose rinkose neprekiaujama, vertinami
amortizuota savikaina taikant apskaiciuoty palikany normos metodu.

Nekilnojamasis turtas (tiek tiesiogiai priklausantis Bendrovei, tiek priklausantis Bendrovés jsigytoms nekilnojamojo turto
bendrovéms) yra vertinamas ne maziau kaip du kartus per metus: kiekvieny einamuyjy mety viduryje ir pabaigoje.

Kitas turtas vertinamas pagal labiausiai tikéting pardavimo kaing, nustatyta pagal parinktg vertinimo modelj, kuris
finansy rinkoje yra visuotinai taikomas ir pripaZintas.

Terminuotieji indéliai bankuose vertinami pagal amortizuotos savikainos verte. Grynieji pinigai ir léSos kredito jstaigose
vertinami pagal nominalig vertg.

15



Uzdarojo tipo informuotiesiems investuotojams skirta investiciné bendrové UAB ,,CAPITALICA BALTIC
REAL ESTATE FUND I, 304407861, Laisvés pr. 3, Vilnius

2018 M. FINANSINES ATASKAITOS
(eurais, jei nenurodyta kitaip)

Apskaitos principai (tesinys)
2.7. Turto ir jsipareigojimy jvertinimo metodai ir periodi$kumas (tesinys)

Bendrovés GAV skaigiuojama i$ Bendrovés turto atimant Bendrovés jsipareigojimus, jskaitant valdymo ir sékmeés
mokeséiy jsipareigojimus. Skaigiuojant GAV, atskirai apskaiciuojami Bendrovés turto verté ir jsipareigojimy verté.
Bendrovés GAV skaigiuojama vadovaujantis Bendrovés jstatuose nurodytomis GAV nustatymo taisyklémis.

2.8. Akcijy vertés nustatymo taisyklés

Bendrovés akcijy verté nustatoma GAV padalijus i§ visy i$leisty Bendroves akcijy skaigiaus. Bendroveés akcijos verte
nustatoma keturiy skaiéiy po kablelio tikslumu ir apvalinama pagal matematines apvalinimo taisykles. Bendra visy
iSleisty Bendrovés akcijy verté visada lygi Bendrovés GAV.

Bendroves GAV ir Bendrovés akcijy verté nustatoma kiekviena ménesj pagal praéjusio menesio paskutinés dienos
duomenis. Bendrovés GAV apskaiciuojama ir pagal dienos, kurig buvo priimtas Lietuvos banko sprendimas iSduoti
Bendrovei veiklos leidimg verstis investicinés bendrovés veikla, faktinius duomenis. Bendrovés GAV taip pat yra
nustatoma Bendrovei padidinus ar sumazinus jstatinj kapitalg (pakeisty jstaty jregistravimo dienos duomenimis), gavus
papildomy jnady i§ Bendroves akcininky (jnasy jskaitymo | Bendroves sgskaita dienos duomenimis), Bendrovei
iSmokeéjus lésas akcininkams kaip dividendus (visos numatytos dividendy sumos pervedimo i§ Bendroves saskaitos
dienos duomenimis).

Bendrovés akcijy sitlymai ir akcijy pasirasymo sutartys sudaromos ir akcijos iSleidziamos uZ vienos akcijos emisijos
kaina, nustatyta pagal paskuting skaigiuotg Bendrovés grynyjy aktyvy verte, tenkandig vienai Bendroveés akcijai.

2.9. Investicijy portfelio struktira
Bendroves investicijoms taikomi $ie portfelio diversifikavimo reikalavimai:

« visg Bendroves veiklos laikotarpj iki 10 procenty Bendroves turto gali sudaryti laisvos IéSos, kurios laikinai gali bati
investuojamos j indélius ne ilgesniam kaip 12 ménesiy terminui, kuriuos pareikalavus galima atsiimti kredito jstaigoje,
kurios buveiné yra Europos Ekonominés Erdves valstybéje arba kitoje valstybéje, kurioje rizikg ribojanti prieZiGira yra
ne maziau griezta nei Europos Sajungoje; taip pat bet kurios pasaulio valstybés vyriausybés ar bet kurioje pasaulio
3alyje veikian&iy jmoniy investicinio reitingo skolos vertybinius popierius;

« bet kuriuo metu investuojant | aukigiau nurodytas priemones, investicijos j vienos valstybés vyriausybés skolos
vertybinius popierius nevirSys 30 procenty grynyjy aktyvy vertes, o investuojant j jmoniy skolos vertybinius popierius
vieno emitento vertybiniai popieriai nevirsys 10 procenty grynujy aktyvy vertés (vengiant bet kokiy abejoniy, pazymima,
kad $is apribojimas netaikomas Bendrovei jsigyjant specialiosios paskirties nekilnojamojo turto vertybinius popierius).
Laikant pinigus banke, viename banke nebus laikoma daugiau nei 30 procenty grynosios aktyvy vertés. Jokie
apribojimai néra taikomi finansinio Bendroves turto saugojimui pas turto saugotojg;

e j vieng nekilnojamojo turto objekta tiesiogiai ir (ar) netiesiogiai gali biti investuojama ne daugiau kaip 30 procenty
Bendroveés turto. | vienos specialiosios paskirties nekilnojamojo turto nuosavybes ir (ar) skolos vertybinius popierius
galima investuoti daugiau kaip 30 procenty Bendroves turto tik tuo atveju, jeigu yra laikomasi investavimo rizikos
igskaidymo reikalavimo investuojant j galutinj investicijy objekta.

Bendrovés investavimo periodas (laikotarpis, kurio metu Bendrove ieSko jos investavimo strategijg atitinkanciy objekty,
j kuriuos baty galima investuoti Bendroves turtg, ir investuoja j atrinktus Bendrovés investavimo strategijg atitinkancius
objektus) truks iki 5 mety po pirmojo Bendrovés akcijy sidlymo etapo pabaigos. Laikotarpiu, kuris truks 2 metus po
pirmojo Bendrovés akcijy sitilymo etapo pabaigos ir devintais bei desimtais (arba vienuoliktais bei dvyliktais, jei
Bendroves veiklos laikotarpis bity pratestas dvejiems metams) Bendrovés veiklos metais gali bati nesilaikoma anksgiau
paminéty investicijy portfelio diversifikavimo reikalavimy. Taciau bet kuriuo atveju Bendroveé sieks, kad pasibaigus
investavimo periodui, Bendroves turtg sudaryty ne maziau kaip 4 nekilnojamojo turto objektai. Investavimo periodo
metu pardavus turimas investicijas/objektus, gautos IéSos gali bati panaudotos naujoms investicijoms j nekilnojamajj
turta.

2.10. Pinigai ir pinigy ekvivalentai
Pinigus sudaro pinigai banko saskaitose. Pinigy ekvivalentai yra trumpalaikés, labai likvidzios investicijos, lengvai

konvertuojamos | zinoma pinigy suma. Tokiy investicijy terminas nevirsija trijy menesiy, o vertés pokydiy rizika yra labai
nezymi.
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2.10. Pinigai ir pinigy ekvivalentai (tgsinys)

Pinigy srauty ataskaitoje pinigus ir jy ekvivalentus sudaro pinigai banko einamosiose sgskaitose bei indéliai, kuriy
terminas sutarties sudarymo data lygus ar mazesnis nei 3 men.

2.11. Atidéjiniai

Atidejinys apskaitomas tada ir tik tada, kai dél jvykio praeityje Bendrové turi teisinj jsipareigojima ar neatSaukiamg
pasizadejima, ir tikétina, kad jam jvykdyti bus reikalingi ekonoming nauda teikiantys iStekliai, ir jsipareigojimo suma gali
biiti patikimai jvertinta. Atidéjiniai yra perzitrimi kiekvieno balanso sudarymo dieng ir koreguojami, kad atspindéty
tiksliausig dabartinj jvertinima. Tais atvejais, kai pinigy laiko vertés poveikis yra reikSmingas, atidéjinio suma yra iSlaidy,
kuriy, tikétina, reikes jsipareigojimui padengti, dabartiné verté. Kai naudojamas diskontavimas, atidéjinio padidéjimas,
atspindintis praéjusj laiko tarpa, yra apskaitomas kaip palikany sgnaudos.

2.12. Pelno mokestis
2018 m. standartinis Lietuvos Respublikos jmonéms taikomas pelno mokesgio tarifas buvo 15 proc.

Mokestiniai nuostoliai gali bati keliami neribotg laikotarpj iSskyrus nuostolius, kurie susidaré dél vertybiniy popieriy ir
(arba) i§vestiniy finansiniy priemoniy perleidimo. Toks perkélimas nutraukiamas, jeigu Bendrove nebetesia veiklos, dél
kurios Sie nuostoliai susidare, i§skyrus atvejus, kai Bendrové veiklos nebetesia dél nuo jos nepriklausanciy priezasciy.
Nuostoliai i§ vertybiniy popieriy ir (arba) i§vestiniy finansiniy priemoniy perleidimo gali bati keliami 5 metus ir padengiami
tik i§ tokio paties pobiidzio sandoriy pelno.

Nuo 2014 m. sausio 1 d. perkeliamais mokestiniais nuostoliais galima padengti ne daugiau kaip 70 proc. einamuyjy
mokestiniy mety apmokestinamyjy pajamy.

Atidétieji mokesciai apskaigiuojami balansiniy jsipareigojimy metodu. Atidétasis mokestis atspindi laikinyjy skirtumy
tarp turto ir jsipareigojimy apskaitinés vertes ir jy mokesciy bazés grynaja mokesting jtaka.

Atidetyjy mokesdiy turtas ir jsipareigojimai yra vertinami mokesciy tarifu, kuris, kaip tikimasi, bus taikomas laikotarpiui,
kuriame bus realizuojamas turtas ar padengiamas jsipareigojimas, atsizvelgiant j mokesciy tarifus, kurie buvo priimti ar
i§ esmes priimti finansinés biikiés ataskaitos datg. Atidétojo mokesgio turtas yra pripazjstamas finansinés buklés
ataskaitoje tiek, kiek vadovybe tikisi, kad jis bus realizuotas artimiausioje ateityje atsizvelgiant j apmokestinamojo pelno
prognozes. Jei tikétina, kad dalis atidétojo mokescio nebus realizuota, §i atidetojo mokesgéio dalis néra pripazistama
finansinése ataskaitose.

Remiantis Lietuvos Respublikos Pelno mokeséio jstatymo 12 straipsnio reikalavimais pelno mokestis Bendrovei néra
taikomas.

2.13. Pajamy ir sgnaudy pripazinimas

Pajamos pripazjstamos, kai tikétina, jog Bendrové gaus su sandoriu susijusig ekonoming nauda, ir kai galima patikimai
jvertinti pajamy suma.

Sanaudos pripazjstamos vadovaujantis kaupimo bei palyginimo principais tuo ataskaitiniu laikotarpiu, kai jos patiriamos,
neatsizvelgiant j laika, kada buvo iSleisti pinigai.

2.14. Uzsienio valiutos

Uzsienio valiuta isreikéti sandoriai apskaitomi pagal sandorio dieng galiojusj oficialy valiuty keitimo kursa. Pelnas ir
nuostoliai i§ tokiy sandoriy bei i§ uzsienio valiuta iSreiksto turto ir jsipareigojimy likugiy perkainojimo balanso dieng yra
apskaitomi pelno (nuostoliy) ataskaitoje. Tokie likuiai perkainojami pagal ataskaitinio laikotarpio pabaigos valiuty
keitimo kursa.

2.15. Turto vertés sumazéjimas

Finansinis turtas

Finansinio turto vertés sumazéjimas vertinamas kiekvieng balanso diena.
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2.15. Turto vertés sumazéjimas (tgsinys)

Kai paaiskéja, kad Bendrové neatgaus visy suteikty paskoly ir gautiny sumy pagal sutartus apmokéjimo terminus,
finansinio turto, apskaityto amortizuota verte, vertés sumaZzegjimo ar blogy gautiny sumy nuostoliai yra pripazjstami
pelno (nuostoliy) ataskaitoje. Ankstesniais laikotarpiais pripazinty vertés sumazéjimo nuostoliy atstatymas
apskaitomas, kai $iy nuostoliy sumazéjimas gali bt objektyviai pagristas po vertés sumazejimo apskaitymo
atsitukusiais jvykiais. Toks atstatymas apskaitomas pelno (nuostolio) ataskaitoje. Tacdiau padidejusi verte yra
padidinama tik tiek, kad nevirSyty amortizuotos vertes, kuri baty buvusi, jei vertés sumazéjimas nebuty buves
apskaitytas.

Kitas turtas

Kito turto vertés sumazéjimas yra jvertinamas tuomet, kai jvykiai ar aplinkybes parodo, kad turto verté gali neatsipirkti.
Kai apskaitiné verté vir§ija turto atsipirkimo verte, vertés sumazéjimas apskaitomas pelno (nuostoliy) ataskaitoje. Vertés
sumazéjimo, apskaityto ankstesniais laikotarpiais, atstatymas apskaitomas, kai yra pozymiy, kad pripazinti nuostoliai
del turto vertés sumazéjimo nebeegzistuoja ar reikSmingai sumazéjo. Atstatymas yra apskaitomas pelno (nuostoliy)
ataskaitoje tame pacgiame straipsnyje, kuriame buvo apskaityti vertes sumazéjimo nuostoliai.

2.16. Neapibréztumai

Neapibrezti jsipareigojimai néra pripazjstami finansinése ataskaitose. Jie yra apraSomi finansinése ataskaitose,
igskyrus tuos atvejus, kai tikimybé, kad ekonoming naudg duodantys idtekliai bus prarasti, yra labai maza.

Neapibréztas turtas finansinése ataskaitose néra pripaZistamas, tatiau jis yra apraomas finansinése ataskaitose
tuomet, kai yra tikétina, kad bus gautos pajamos arba ekonominé nauda.

2.17. Poataskaitiniai jvykiai

Poataskaitiniai jvykiai, kurie suteikia papildomos informacijos apie Bendroves padétj balanso dieng (koreguojantys
jvykiai), finansinése ataskaitose yra atspindimi. Poataskaitiniai jvykiai, kurie néra koreguojantys jvykiai, yra aprasomi
pastabose, kai tai yra reikSminga.

2.18. Tarpusavio uzskaitos

Sudarant finansines ataskaitas turtas ir jsipareigojimai bei pajamos ir sgnaudos néra uzskaitomi tarpusavyje, iskyrus
atvejus, kai atskiras standartas reikalauja bitent tokio uzskaitymo.

2.19. Veiklos testinumas
2018 m. gruodzio 31 d. Bendrovés trumpalaikis turtas virsijo trumpalaikius jsipareigojimus 0,84 milijono eury (2017 m.
gruodzio 31 d. — 0,75 milijono eury). Vadovybé planuoja ir toliau dirbti pelningai ir 2019 m. uzdirbti pelna, ir tiki, kad

Bendrové ateityje uzdirbs pakankamai pajamy bei pinigy srauta, kad galéty vykdyti savo veiklg ir padengti
isipareigojimus, todél Sios finansinés ataskaitos buvo parengtos remiantis veiklos testinumo prielaida.
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3 llgalaikis finansinis turtas

Investicijos j jmoniy grupés | Paskolos jmoniy IS viso

jmones grupés jmonéms
2018 m. sausio 1 d. likutis 13.230.000 1.713.533 14.943.533
Isigijimai (piniginiai) 2.800 5.839.780 5.842.580
Isigijimai (nepiniginiai) 744 - 744
Akcijy emisijos sigijimo uzskaitymas su 2.000.000 (2.000.000) -
paskola
Tikrosios vertés pokytis (8 pastaba) 1.704.165 81.439 1.785.604
2018 m. gruodzio 31 d. likutis 16.937.709 5.634.752 22,572.461

4 Pinigai ir pinigy ekvivalentai

2018 m. ir 2017 m. gruodzio 31 d. pinigus ir pinigy ekvivalentus sudaré pinigai banke.

2018 m. ir 2017 m. gruodzio 31 d. Bendrove neturéjo apribojimo piniginéms léSoms.

5 Grynyjy aktyvy, investiciniy vienety skaicius ir verté ataskaitinio laikotarpio pradzioje ir pabaigoje,

investicinés veiklos pradzioje

Rodikliai 2018 m. 2018 m. 2016 m.
gruodzio 31 d. sausio 1d. | gruodzio 22 d.
Grynyjy aktyvy verté (GAV) 23.236.577 15.514.513 1.428
Investiciniy vienety (akcijy), esanciy apyvartoje,
skaicius 18.362.432 13.416.537 2.500
|lnvesticinio vieneto (akcijos) verté 1,2654 1,1564 0,5712

Grynyjy aktyvy verté yra lygi nuosavam kapitalui.

2018 m. Bendrove jstatinj kapitalg didino 2 kartus, i§ viso iSleisdama 4 945 895 vnt. akcijy:

e 2018 m. geguzés 7 d. jstatinis kapitalas buvo padidintas, i$leidziant 1 861 012 vnt. akcijy, kuriy vienos naujos
akcijos emisijos kaina lygi 1,1526 Eur. Si kaina nustatyta, remiantis preliminaria 2018 m. vasario 28 d.
apskaiciuota grynyjy aktyvy verte.

e 2018 m. liepos 19 d. jstatinis kapitalas buvo padidintas, ileidziant 3 084 883 vnt. akcijy, kuriy vienos naujos
akcijos emisijos kaina lygi 1,1994 Eur. Si kaina nustatyta, remiantis 2018 m. geguzés 31 d. apskaitiuota

grynyjy aktyvy verte.
2018 m. ir 2017 m. gruodzio 31 d. Bendrové savy akcijy nebuvo jsigijusi.

6 Per ataskaitinj laikotarpj iSplatinty ir iSpirkty akcijy skai€ius ir verté

2018 m. 2018 m.
geguzés 7 d. liepos 19 d.
Akcijy skaicius Verté eurais Akcijy skaicius Verte eurais
ISplatinty akcijy skaicius 1.861.012 2.145.002,43 3.084.883 3.700.008,67
ISpirkty akcijy skaicius - - - -
Skirtumas 1.861.012 2.145.002,43 3.084.883 3.700.008,67
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Investicijy portfelio struktdra

Investicijy pasiskirstymas

2018 m. gruodzio 31 d.

2017 m. gruodzio 31 d.

Rinkos verte, Grynujy aktyvy Rinkos verté, Grynujy aktyvy
Eur dalis, % Eur dalis, %
Pagal investavimo objektus
Investicijos j jmonés grupiy jmones: 16.937.709 72,20 13.230.000 84,12
UAB ,PC Luizé“, 100 vnt. akcijy, ISIN 2.449.658 10,44 2.120.000 13,48
kodas LT0000131930
UAB ,Zaliakalnio parkas®, 1 600 vnt. 6.400.442 27,28 5.800.000 36,88
akcijy, ISIN kodas LT0000132425
UAB ,Verslo centras 135", 5 896 vnt. 6.043.157 25,76 5.310.000 33,76
akcijy, ISIN kodas LT0000132847
SIA ,Hanza 14*, 2 800 vnt. akcijy 2.044.452 8,72 - -
Paskolos jmoniy grupés jmonéms: 5.495.684 23,43 1.655.904 10,53
UAB ,Zaliakalnio parkas®, 1 600 vnt. 3.015.904 12,86 1.655.904 10,53
akcijy, 1SIN kodas LT0000132425
SIA ,Hanza 14“, 2 800 vnt. akcijy 2.479.780 10,57 - -
I$ jmoniy grupés jmoniy gautinos 139.068 0,59 57.629 0,37
sumos:
UAB ,Zaliakalnio parkas®, 1 600 vnt. 95.425 0,40 57.629 0,37
akcijy, ISIN kodas LT0000132425
SIA ,Hanza 14", 2 800 vnt. akcijy 43.643 0,19 - -
Pinigai: 886.362 3,78 782.800 4,98
AB ,Swedbank® 884.931 3,77 660.280 4,20
AB ,SEB" bankas 1.431 0,01 122.520 0,78
IS viso: 23.458.823 100 15.726.333 100
Pagal valiutas
EUR 23.458.823 100 15.726.333 100
18 viso: 23.458.823 100 15.726.333 100
Pagal geografing zong
Lietuva 18.890.948 80,53 15.726.333 100
Latvija 4.567.875 19,47 - -
I8 viso: 23.458.823 100 15.726.333 100

2018 m. Bendrove jsigijo Rygoje jsteigtos jmonés nuosavybés vertybinius popierius. SIA ,Hanza 14 jmonés kodas
40203157541, registracijos adresas Miera iela 93-27, Ryga, Latvija - 2019 m. bus pradétas vystyti dviejy verslo centry
kompleksas, kuriy bendras plotas turéty sudaryti apie 30 000 kv. m. plota.
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7 Investicijy portfelio struktira (tesinys)
Per 2017 m. Bendrové jsigijo trijy jmoniy nuosavybés vertybinius popierius:

¢ UAB,PC Luizé", jmonés kodas 302761548, registracijos adresas Siaures pr. 15-1, Klaipéda — pastatytas ir veikiantis
prekybos centras Klaipeédoje, kuris generuoja pastovias nuomos pajamas;

e UAB ,Zaliakalnio parkas®, jmonés kodas 304287223, registracijos adresas K. Donelai¢io g. 62-1, Kaunas -
vystomas verslo centras Kaune. Statybos projekta sudaro du etapai, pirmasis etapas buvo uzbaigtas 2017 m.
lapkrigio mén., antrajj etapg planuojama uzbaigti 2019 m. It ketvirtj. 2018 m. gruodzio 31 d. verslo centro uZimtumas
buvo 94 proc;

e UAB ,Verslo centras 135% jmonés kodas 301733282, registracijos adresas Gostauto g. 40A, Vilnius — pastatytas ir
pilnai i§nuomotas verslo centras Vilniuje.

Pagal 2017 m. birzelio 28 d. pasirasyto susitarimo tarp UAB ,Urban Inventors® ir UAB ,CAPITALICA BALTIC REAL
ESTATE FUND I* dél UAB ,Zaliakalnio parkui“ iSmokétos ir negraZintos paskolos teisiy ir pareigy perleidimg 2018 ir
2017 m. gruodzio 31 d. likusi negraZinta paskolos suma atitinkamai buvo 3 015 904 ir 1655 904 eurai, palikanos
atitinkamai sudare 95 425 ir 57 629 eurus. Paskolos ir palikany graZinimo terminas yra 2022 m. vasario 28 d.

2018 m. liepos 26 d. buvo pasirasyta paskolos sutartis tarp SIA ,Hanza 14“ ir UAB ,CAPITALICA BALTIC REAL
ESTATE FUND I*. 2018 m. gruodzio 31 d. likusi negraZinta paskolos suma buvo 2 479 780 eury, paltkanos sudaré
43 643 eurus. Paskolos ir palikany graZinimo terminas yra 2022 m. gruodzio 31 d.

Investavimo rizikos iSskaidymo yra laikomasi tik i§ dalies, nes kai kurios investicijos sudaro daugiau nei 30 proc.
Bendrovés turto. 2018 m. gruodzio 3 d. buvo gautas Lietuvos banko prieZidros tarnybos direktoriaus sprendimas nr.
241-264, kuriuo nuspresta leisti uzdarojo tipo informuotiesiems investuotojams skirtai investicinei bendrovei UAB
,CAPITALICA BALTIC REAL ESTATE FUND I* netaikyti pagal informuctiesiems investuotojams skirty kolektyvinio
investavimo subjekty jstatyma veikiangiy kolektyvinio investavimo subjekty investavimo rizikos iSskaidymo taisykliy
nustatyto reikalavimo investuoti ne daugiau kaip 30 proc. fondo turto j vieno emitento investicines priemones iki 2019
m. gruodzio 22 d.

8 Investicijy vertés pokytis per ataskaitinij laikotarpj dél jy jsigijimo, pardavimo ar iSpirkimo ir tikrosios vertés
pasikeitimo

Investicijos Pokytis (2018-01-01 — 2018-12-31)
Likutis |sigyta Parduota Vertés Vertés Likutis
2017-12-31 (iSpirkta) | padidéjimas | sumazéjimas | 2018-12-31
Investicijos j jmoniy 13.230.000 2.003.544 - 2.211.100 (506.935) 16.937.709
grupés jmones:
UAB ,PC Luizé", 100 vnt. | 2.120.000 - - 439.488 (109.830) 2.449.658
akcijy, ISIN kodas
LT0000131930
UAB ,Zaliakalnio | 5.800.000 - 681.797 (81.355) 6.400.442
parkas®, 1 600 vnt.
akcijy, ISIN kodas
LT0000132425
UAB ,Verslo centras | 5.310.000 744 1.004.424 (272.011) 6.043.157
135", 5 896 vnt. akcijy,
ISIN kodas
LT0000132847
SIA ,Hanza 14%,2 800 | - 2.002.800 85.391 (43.739) 2.044.452
vnt. akcijy
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8 Investicijy vertés pokytis per ataskaitinj laikotarpj dél jy jsigijimo, pardavimo ar i8pirkimo ir tikrosios vertés
pasikeitimo (tesinys)

2018 m. birzelio 30 d. ir 2018 m. gruodzio 31 d. investicijy | nekilnojamajj turtg rinkos verté buvo nustatyta, remiantis
nepriklausomy turto vertintojy UAB ,Newsec valuations®, turin€iy tinkama profesine kvalifikacijg ir reikiamg turto
vertinimo patirtj, atliktais vertinimais. Tuo padiu laikotarpiu buvo atlikti ir turimy akcijy vertés vertinimai. Bendrove grynyjy
aktyvy verte skaiéiuoja ne tik jvykus tam tikriems jvykiams pagal jstatus, bet ir kickvieng ménesio paskuting dieng, tai
investicijy rinkos verte taip pat buvo nustatoma, remiantis konservatyviu nuosavybés principu, t.y., remiantis teisés akty
nustatyta tvarka sudarytomis Bendrovés turimy bendroviy finansinémis ataskaitomis, kuriose tokiy bendroviy turtas
atspindimas tikraja verte. Tokiu atveju nuosavybeés vertybiniy popieriy verte yra laikoma nuosavybés (nuosavo kapitalo)
suma, padalinta i$ visy nuosavybés vertybiniy popieriy skai€iaus ir padauginta i§ Bendrovés turimy tos bendroves
vertybiniy popieriy skaiciaus.

Investiciniy verdiy padidéjima léemeé nepriklausomy turto vertintojy atlikti profesionalis turto vertinimai, kuriuose buvo
atsizvelgta j naujai sudarytas nuomos sutartis ir jy pagrindu generuosimus pinigy srautus, pajamy indeksavimg nuo
2019 m. sausio 1 d. bei mety pabaigoje jpuséjusi UAB ,Zaliakalnio parko® antrojo etapo statyba. UAB ,PC Luizé* ir UAB
.Verslo centras 135* vertés mazéjo del iSmokety tarpiniy dividendy, o UAB ,Zaliakalnio parkas* 2018 birzelio 30 d. po
nepriklausomy turto vertintojy atliko turto vertinimo — antrojo statybos etapo investicijy verté buvo jvertinta maziau nei
investicijy verté, nes vyko paprasto statinio griovimo darbai ir nebuvo pasirasyta jokiy nuomos sutargiy.

Bendrovés turimy investicijy vertés padidéjimas apskaitytas Pelno (nuostoliy) ataskaitos Pelno dél investicijy vertés

pasikeitimo ir pardavimo straipsnyje, o0 sumazéjimas — Nuostoliy dél investicijy vertés pasikeitimo ir pardavimo
straipsnyje.

9 Pasiskolintos ir paskolintos léSos

Paskolos Likutis Paskolos Paliikany Priskaiciuotos Grazinimo Likutis

gavéjas 2017-12-31 | gavimai per norma palikanos data 2018-12-31
2018 m. 2018-01-01 —~ 2018-12-31

UAB ,Zaliakalnio 1.713.533 1.360.000 1,9% 37.796 | 2022-02-28 3.111.329

parkas*

SIA ,Hanza 14" - 2.479.780 2,6 % 43.643 | 2022-12-31 2.523.423

2017 m. birzelio 28 d. tarp UAB ,Urban Inventors®, UAB Zaliakalnio parkas, ir UAB ,CAPITALICA BALTIC REAL
ESTATE FUND I buvo pasiradytas susitarimas dél teisiy ir pareigy pagal paskolos sutartj perleidimo. Siuo susitarimu
Bendrove perémé 2016 m. liepos 1 d. sudarytg paskolos sutartj tarp UAB ,Urban Inventors® ir UAB »Zaliakalnio parkas".

2018 m. spalio 30 d. buvo pasirasytas papildomas susitarimas pakeisti 2016 m. liepos 1 d. sudarytg paskolos sutartj,
nustant maksimaly paskolos dydj ne daugiau kaip 6 000 000 eury. Paskola iSmokama visa i§ karto arba dalimis pagal
atskirg paskolos gavéjo pareikalavimag, kuris gali bati pateiktas ne véliau kaip iki paskolos laikotarpio pabaigos,
nurodytos sutartyje.

2018 m. liepos 26 d. buvo pasirasyta paskolos sutartis tarp SIA ,Hanza 14“ ir UAB ,CAPITALICA BALTIC REAL
ESTATE FUND I“. Nustatytas maksimalus paskolos dydis yra 10 000 000 eury. Paskola iSmokama visa i§ karto arba
dalimis pagal atskirg paskolos gavejo pareikalavima, kuris gali bti pateiktas ne véliau kaip iki 2021 m. gruodzio 31 d.

2018 m. ir 2017 m. gruodzio 31 d. Bendroveé neturéjo pasiskolinty lé3y.

10 Kapitalas

Pagal Lietuvos Respublikos akciniy bendroviy jstatymg jmonés nuosavas kapitalas negali bati maZesnis nei % jos
jstatinio kapitalo, nurodyto jmonés jstatuose. 2018 m. ir 2017 m. gruodzio 31 d. Bendroveé vykdé §j reikalavima.
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Rezervai

Privalomasis rezervas
Privalomasis rezervas yra privalomas pagal Lietuvos Respublikos teises aktus. | jj privaloma kasmet pervesti ne maziau
kaip 5 proc. grynojo pelno, kol rezervas pasieks 10 proc. jstatinio kapitalo.

2018 m. ir 2017 m. gruodzio 31 d. privalomasis rezervas nebuvo suformuotas. 2018 m. geguzes 28 d. akcininky
sprendimu 2017 m. pelnas liko nepaskirstytas ir pervedimai | privalomajj rezerva nebuvo atlikti. Pervedimai j privalomajj

rezervg uz 2017 m. ir 2018 m., viso 175.055 eurai, bus atliekami akcininkams patvirtinus $ias finansines ataskaitas ir
priemus sprendima dél pelno paskirstymo.

Paskirstytini rezervai
Paskirstytini rezervai formuojami pagal metinio akcininky susirinkimo nutarima dél pelno paskirstymo ir yra numatyti
Bendroves jstatuose. Sie rezervai gali bati naudojami tik visuotinio akcininky susirinkimo patvirtintiems tikslams.

Bendroves nuosavas kapitalas sudaro daugiau nei ¥ jstatuose nurodyto jstatinio kapitalo dydZio ir Bendrove 2018 m.
uzdirbo pelna, akcininkams bus sitiloma nepaskirstyta pelng perkelti | kitus finansinius metus.

Po vieneriy mety mokétinos sumos ir jsipareigojimai

Straipsnio pavadinimas 2018 m. 2017 m.
gruodzio 31 d. gruodzio 31 d.

Valdymo jmonei priskaiCiuotas sékmes mokestis 184.335 191.051

VISO: 184.335 191.051

Kaip aprasyta 2.6 pastaboje 1§ Bendrovés turto Valdymo jmonei yra mokamas sékmés mokestis, jei Bendroves metiné
investicijy graza virsija 10 proc. Tokiu atveju, 15 proc. nuo dydZio, kuriuo viréijamas Bendrovés minimalus investicijy
grazos barjeras, skiriama Valdymo jmonei. Sékmes mokestis iSmokamas pasibaigus Bendrovés veiklos laikotarpiui.

Per vienerius metus mokétinos sumos ir jsipareigojimai
Straipsnio pavadinimas 2018 m. 2017 m.
gruodzio 31 d. gruodzio 31 d.

Valdymo jmonei mokeétinos sumos 29.114 16.526
Depozitoriumui mokétinos sumos - -
Kitos per vienerius metus mokétinos sumos 1.759 8
Sukauptos audito sgnaudos 7.037 4.235
VISO: 37.910 20.769

Per vienerius metus mokétinoms sumoms, jskaitant susijusioms $alims mokétinas sumas, netaikomos paldkanos, jos
paprastai padengiamos per 30 dieny.

Kitos bendrosios ir administracinés sanaudos

Straipsnio pavadinimas

2018 m. 2017 m.
Konsultacinés sgnaudos 70.602 28.705
Verslo vertinimo paslaugos 12.887 -
Kity jmoniy paslaugy sgnaudos 9.021 12.606
Finansiniy institucijy paslaugos 6.647 1.045
VISO: 99.157 42.356
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15 Investicijy graza

Ataskaitinio Prie§ metus Prie$ 2 metus Pries 10 mety
laikotarpio
Investicinio vieneto (akcijos) 0,6942 0,5852 - -
vertés pokytis
Metiné bendroji investicijy 15,21% 32,27% - -
graza
Metiné grynoiji investicijy 15,06% 31,33% -
| graza

Investicinio vieneto (akcijos) vertés pokytis yra skai¢iuojamas nuo licencijos verstis investicine veikla gavimo, t. y., nuo
2016 m. gruodzio 22 d.

Bendroves metiné bendroji investicijy graza apskaiciuota, nejtraukus sekmés mokes&io. Metiné grynoji investicijy graza

yra po sékmés mokescio. Investicijy graza apskaiciuojama, naudojant Microsoft Excel formule XIRR, kuri jvertina, kada
jvyko neigiami ir teigiami Bendrovés srautai, ir koks buvo ty srauty dydis.

16 Susijusiy Saliy sandoriai

Salys yra laikomos susijusiomis, kai viena $alis turi galimybe kontroliuoti kit arba gali daryti reikSmingg jtaka kitai Saliai
priimant finansinius ir veiklos sprendimus. Bendroveés susijusios $alys yra $ios:

- UAB koncernas ,SBA" (galutinis kontroliuojantis akcininkas);
— UAB ,CAPITALICA ASSET MANAGEMENT" (Valdymo jmone);
— Kitos SBA grupés jmonés.

Sandoriai su susijusiomis Salimis per 2018 m. ir 2017 m. bei liku¢iai 2018 m. ir 2017 m. gruodzio 31 d.:

2018 m.

Susijusi Salis Suteiktos Gauti
paskolos su dividendai
sukauptomis | Mokétinos

Pirkimai | Pardavimai | palikanomis sumos
UAB ,CAPITALICA ASSET -
MANAGEMENT* 289.341 - - 29.114
Kitos SBA grupés jmones - 81.439 5.634.752 - 490.000
VISO: 289.341 81.439 5.634.752 29.114 490.000
2017 m.

Susijusi salis Suteiktos Gauti
paskolos su dividendai
sukauptomis | Mokétinos

Pirkimai | Pardavimai | palikanomis sumos
UAB koncernas ,SBA" 500 - - - -
UAB ,CAPITALICA ASSET -
MANAGEMENT" 90.772 - - 16.535
Kitos SBA grupés jmonés 3.974.489* 32.152 1.713.533 - 220.000
VISO: 4.065.761 32.152 1.713.533 16.535 220.000

*| &ig sumg jeina UAB ,PC Luizé* ir UAB ,Zaliakalnio parkas* akcijy jsigijimai - 2017 m. kovo 17 d. Bendrove uz
2.124.489 eurus jsigijo 100 proc. UAB ,Evenmor" nuosavybés teise priklausiusias UAB ,PC Luizé* akcijas, t. y. 100
paprastyjy vardiniy nematerialiyjy 28,96 Eur nominalios vertés akcijy; 2017 m. birzelio 23 d. Bendrové uz 1.850.000
eurus jsigijo 100 proc. UAB ,Urban Inventors” nuosavybés teise priklausiusias UAB ,Zaliakalnio parkas® akcijas, t. y.
1.600 vienety paprastyjy vardiniy nematerialiyjy 1,74 Eur nominalios vertés akcijy. Vadovybés vertinimu $ie jsigijimai
atitinka rinkos sglygas.

24



Uzdarojo tipo informuotiesiems investuotojams skirta investiciné bendrove UAB »CAPITALICA BALTIC
REAL ESTATE FUND I, 304407861, Laisveés pr. 3, Vilnius

2018 M. FINANSINES ATASKAITOS
(eurais, jei nenurodyta kitaip)

17 Poataskaitiniai jvykiai
Finansiniy ataskaity parengimo dieng Bendroves vadovybé dar nebuvo parengusi pelno paskirstymo projekto.

Kity reikdmingy jvykiy po balanso dienos Bendroveje nebuvo.
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UZDAROJO TIPO INFORMUOTIESIEMS INVESTUOTOJAMS SKIRTOS INVESTICINES"BENDROVES
UAB ,,CAPITALICA BALTIC REAL ESTATE FUND I“ 2018 M. METINIS PRANESIMAS

BENDRA INFORMACIJA APIE BENDROVE

Uzdarojo tipo informuotiesiems investuotojams skirta investiciné bendrové UAB ,CAPITALICA BALTIC REAL ESTATE
FUND I” (toliau — Bendrove) jkurta 2016 m. spalio 5 d. 2018 mety gruodZio 31 d. jstatinj kapitalg sudaré 18.362.432
eury, padalinty | 18.362.432 vnt. paprastujy vardiniy akcijy, po 1 eurs, kurias 55,14 proc. valdé UAB koncernas ,SBA".
Likusiy akeijy dalj valdo smulkieji akcininkai, kuriy kiekvieno atskirai turimy akcijy dalis sudaro maziau nei 10 proc. visy
akcijy.

Pagrindiné Bendroves veikla — kolektyvinis surinkto informuotujy investuotojy turto investavimas nekiinojamojo turto
rinkoje, siekiant i§skaidyti rizika ir i$ Sios veiklos uzdirbti pelno Bendrovés akcininkams. 2016 m. gruodzio 22 d. Lietuvos
bankas Bendrovei i§daveé veiklos leidima verstis investicinés bendrovés veikla. Iki veiklos leidimo iSdavimo Bendrové
veike kaip jprasta uzdaraji akciné bendrove.

Bendrove valdo UAB ,CAPITALICA ASSET MANAGEMENT* (toliau — Valdymo jmong), kuriai 2016 m. rugpjacio 17 d.
Lietuvos bankas iSdave informuotiesiems investuotojams skirty kolektyvinio investavimo subjekty valdymo jmones
veiklos leidima.

1. Objektyvi Bendrovés biklés, veiklos vykdymo ir plétros apzvalga, pagrindiniy rizikos rasiy ir neapibréztumy,
su kuriais susiduriama, apibidinimas.

Bendrovés finansinés rizikos atskleistos finansinése ataskaitose.

Il. Bendrovés finansiniy ir nefinansiniy veiklos rezultaty analizé, su aplinkosaugos ir personalo klausimais
susijusi informacija.

Per 2018 m. Bendrové uzdirbo 1.877.054 eury grynojo pelno (1.624.037 eurus 2017 m.).
2018 m. gruodzio 31 d. Bendrovés turtas sudaré 23.458.823 eurus (15.726.333 eurus 2017 m. gruodzio 31 d.).

2016 m. gruodzio 22 d., Bendrovei gavus Lietuvos banko leidimg verstis investicinés bendrovés veikla, Bendrovés
valdymas buvo perduotas Valdymo jmonei, todel 2017 m. ir 2018 m. gruodzio 31 d. Bendrovéje darbuotojy nebuvo.

Aplinkosaugos reikalavimai Bendrovei yra neaktuals.

1ll. Nuorodos ir papildomi paaiskinimai apie metinése finansinése ataskaitose pateiktus duomenis.
Nuorodos ir papildomi paaikinimai pateikiami finansiniy ataskaity aiskinamajame raste.

IV. Bendrové 2018 m. nejsigijo ir neperleido savy akcijy.

V. 2018 m. gruodzio 31 d. Bendrové filialy ir atstovybiy neturéjo.

VI. Bendrovéje svarbis jvykiai, jvyke po finansiniy mety pabaigos.

Svarbiy jvykiy po finansiniy mety pabaigos nebuvo, iSskyrus tuos, kurie aprasyti finansiniy ataskaity ai$kinamojo rasto
0 pastaboje.

VIi. Bendrovés veiklos planai ir prognozés.

Bendrove toliau tes savo veiklg ir sieks ilgalaikio graZos akcininkams augimo. 2019 m. bus siekiama didinti Bendrovés
jstatinj kapitalg ir investuoti j verslo centry statybg Rygoje .

VIIl. Bendrové tyrimy ir plétros veiklos nevykdo.

IX. 2018 m. gruodzio 31 d. Bendrové ivestiniy finansiniy priemoniy neturéjo.
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Uzdarojo tipo informuotiesiems investuotojams skirta investiciné bendrové UAB ,,CAPITALICA BALTIC
REAL ESTATE FUND I“ 304407861, Laisvés pr. 3, Vilnius

2018 M. METINIS PRANESIMAS

X. Bendrovés vadovo, valdybos nariy kitos einamos vadovaujamos pareigos.

Bendrovés vadovas Andrius Barstys yra KUB ,Koinvesticinis fondas®, j/k 304537659, adresas Konstitucijos pr. 7, Vilnius
investicinio komiteto pirmininkas. Taip pat eina direktoriaus pareigas jmonése UAB ,Fox Holdings", j/k 303016870,
adresas Saulio g. 97, Bajory k., Vilniaus r. sav., UAB ,PC Luizé", j/k 302761548, adresas Siaurés pr. 15-1, Klaipéda,
UAB ,Zaliakalnio parkas®, j/k 304287223, adresas K. Donelai¢io g. 62-1, Kaunas, UAB ,Verslo centras 135"
i/k 301733282, adresas Zalgirio g. 135, Vilnius, SIA ,Hanza 14* j/k 40203157541, adresas Miera iela 93-27, Ryga.

Valdybos pirmininké Jolanta GraSiené taip pat yra ir UAB ,SBA" baldy kompanijos, j’k 242131620, adresas Jonigkes g.
21, Klaipéda bei UAB ,Urban Inventors®, j/k 302675889, adresas Laisvés pr. 3, Vilnius valdybos naré. Jolantos
GraSienés pagrindiné darbovieté yra UAB koncernas ,SBA", j/k 132206739, adresas Laisvés pr. 3, Vilnius, eina
viceprezidentés pareigas.

Valdybos narys Adam Saulius Vaina taip pat yra ir UAB koncernas ,SBA®, j/k 132206739, adresas Laisvés pr. 3, Vilnius,
UAB ,GAUMINAY, j/k 224497630, adresas Gedimino pr. 27, Vilnius, UAB ,Mobilios aplikacijos®, j’lk 303105746, adresas
Gedimino pr. 27, Vilnius, UAB ,Mediapark grupé®, j/lk 304050320, adresas Gedimino pr. 27, Vilnius, UAB ,ME
investicija“, j/k 302489393, adresas Raciy g. 1, Vilnius, OU ,Civitta International®, j/k 12241708, adresas Riia tn 24a,
Tartu valdybos narys. Adam Saulius Vaina yra UAB ,CIVITTA", j/k 302477747, adresas Gedimino pr. 27, Vilnius
partneris, taip pat eina vadovo pareigas jmonése V§| ,Civitta Foundation, j/k 303363287, adresas Gedimino pr. 27,
Vilnius, UAB ,Kavija“, j/k 303091773, adresas Gedimino pr. 27, Vilnius, UAB ,Mediapark grup&®, j/k 304050320, adresas
Gedimino pr. 27, Vilnius, UAB ,Entra holdings*, j/k 302790286, adresas Gedimino pr. 27, Vilnius.

Direktorius Andrius Barstys

2019 m. kovo 29 d.
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