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

Nuomoné

Mes atlikome UAB ,Capitalica Baltic Real Estate Fund 1" (toliau - Bendrové) finansiniy ataskaity, kurias sudaro
2017 m. gruodZio 31 d. balansas ir ta diena pasibaigusiy mety pelno (nuostoliy) ataskaita, nuosavo kapitalo pokyciy
ataskaita, pinigy srauty ataskaita bei aiSkinamasis rastas, jskaitant reikSmingy apskaitos metody santrauka, audita.

Masy nuomone, toliau pateiktos finansinés ataskaitos visais reikSmingais atzvilgiais teisingai pateikia Bendrovés
2017 m. gruodZio 31 d. finansine padétj ir jos ta dieng pasibaigusiy mety finansinius veiklos rezultatus ir pinigy
srautus pagal Lietuvos Respublikos verslo apskaitos standartus.

Pagrindas nuomonei pareiksti

Mes atlikome audita pagal Tarptautinius audito standartus (toliau - TAS). Masy atsakomybé pagal Siuos standartus
i§samiai apibadinta ios iSvados skyriuje ,Auditoriaus atsakomybé uZ finansiniy ataskaity audit3”. Mes esame
nepriklausomi nuo Bendrovés pagal Tarptautinés buhalteriy etikos standarty valdybos iSleista Buhalteriy
profesionaly etikos kodeksa (toliau - TBESV kodeksas) ir Lietuvos Respublikos finansiniy ataskaity audito jstatymo
reikalavimus, susijusius su auditu Lietuvos Respublikoje. Mes taip pat laikémés kity etikos reikalavimy, susijusiy su
Lietuvos Respublikos finansiniy ataskaity audito jstatymu ir TBESV kodeksu. Mes tikime, kad masy surinkti audito
jrodymai yra pakankami ir tinkami masy nuomonei pagrjsti.

Kita informacija

Kita informacija sudaro informacija pateikta Bendrovés 2017 m. metiniame praneSime, taCiau ji neapima finansiniy
ataskaity ir misy auditoriaus iSvados apie jas. Vadovybé yra atsakinga uZ kitos informacijos pateikima.

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

Atliekant finansiniy ataskaity audita, madsy atsakomybé yra perskaityti kitg informacijg ir apsvarstyti ar yra
reikdmingy neatitikimy informacijai, pateiktai finansinése ataskaitose ar masy Zinioms, pagrjstoms atliktu auditu,
ir ar ji yra kitaip reikdmingai iskraipyta. Jeigu remiantis masy atliktu darbu, mes pastebime reikSminga kitos
informacijos iskraipyma, mes turime atskleisti §j fakta. Mes neturime su tuo susijusiy pastebéjimy.

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

» Bendrovés metiniame prane$ime pateikti finansiniai duomenys atitinka ty paciy finansiniy mety finansiniy
ataskaity duomenis; ir

» Bendrovés metinis prane$imas 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 parengima ir teisingg pateikima pagal Lietuvos Respublikos versio
apskaitos standartus, ir tokig vidaus kontrole, kokia, vadovybés nuomone, yra batina finansinéms ataskaitoms
parengti be reikSmingy 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 veiklg arba neturi kity realiy alternatyvy, tik taip
pasielgti.

Uz valdyma atsakingi asmenys yra atsakingi uz Bendrovés finansiniy ataskaity rengimo proceso prieZidra.
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Auditoriaus atsakomybé uzZ finansiniy ataskaity audita

Masy tikslas yra gauti pakankamg uZtikrinimg dél to, ar finansinés ataskaitos kalp visuma néra reikSmingai
i8kraipytos dél apgaulés ar klaidos, ir i3leisti auditoriaus i¥vada, 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 audita pagal TAS, viso audito metu priimame profesinius sprendimus ir laikomés profesinio skepticizmo
principo. Mes taip pat:

» Nustatome ir jvertiname finansiniy ataskaity reikSmingo ikraipymo dél apgaulés arba klaidos rizikg, suplanuojame
ir atliekame proceddras kaip atsaka j tokia rizikg ir surenkame pakankamy tinkamy audito jrodymy masy nuomonei
pagrjsti. Reikdmingo iSkraipymo dél apgaulés neaptikimo rizika yra didesné nei reikdmingo ikraipymo dél klaidos
neaptikimo rizika, nes apgaulé gali bati sukciavimas, klastojimas, ty&inis praleidimas, klaidinantis aigkinimas arba
vidaus kontrolés nepaisymas.

» Jgyjame su auditu susijusios vidaus kontrolés supratima, kad galétume suplanuoti konkreciomis aplinkybémis
tinkamas audito procediras, bet ne tam, kad galétume pareik3ti nuomone apie Bendrovés vidaus kontrolés
veiksminguma.

> Jvertiname 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
irodymais, egzistuoja su jvykiais ar salygomis susijes reikSmingas neapibréztumas, dél kurio gali kilti reik$mingy
abejoniy del Bendroves gebéjimo testi veiklg. Jeigu padarome idvada, kad toks reik§mingas neapibrétumas
egzistuoja, auditoriaus iSvadoje privalome atkreipti démesj j susijusius atskleidimus finansinése ataskaitose arba,
jeigu tokiy atskleidimy nepakanka, turime modifikuoti savo nuomone. Misy sprendimai pagrjsti audito jrodymais,
kuriuos surinkome iki auditoriaus iSvados datos. Taiau basimi jvykiai ar salygos gali lemti, kad Bendrové negalés
toliau testi savo veiklos.

» Jvertiname bendra finansiniy ataskaity pateikima, struktara 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 valdyma atsakingus asmenis apie audito apimt; ir atlikimo laika bei

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

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

2)(,méjimo
Nr. 000003

2018 m. gegués 28 d.



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

REAL ESTATE FUND I“, 304407861, Laisvés pr. 3, Vilnius
2017 M. FINANSINES ATASKAITOS
(eurais, jei nenurodyta kitaip)

PELNO (NUOSTOLIY) ATASKAITA

2017 m. gruodzio mén. 31 d. pasibaige metai

2018 m. geguzes 28 d.

(finansiniy ataskaity sudarymo data)

Eil.nr. STRAIPSNIAI Pastabos | Finansiniai Praéje
metai finansiniai
metai
e PAGRINDINES VEIKLOS PAJAMOS 2.440.859 5
1.1. Paldkany pajamos 32.152 -
1.2. Dividendai 220.000 -
1.3 Nuomos pajamos R -
1.4, Pelnas dél investicijy vertés pasikeitimo ir pardavimo 8 2.188.707 -
1.5. Pelnas dél uzsienio valiuty kursy pokycio - -
1.6. ISvestiniy finansiniy priemoniy sandoriy pelnas . -
1.7. Garantinés jmokos - -
18, Su befndrovés.akcijq pardavimu (iSpirkimu) susijusiy
atskaitymy pajamos - -
1.9. Kitos pagrindinés veiklos pajamos . -
2. PAGRINDINES VEIKLOS SANAUDOS 8 491.130 =
2.1, Nuostoliai dél investicijy vertés pasikeitimo ir pardavimo 491.130 -
2.2. Nuostoliai dél uzsienio valiuty kursy pokycio - -
2.3. ISvestiniy finansiniy priemoniy sandoriy nuostoliai - -
2.4, Bendroveés akcijy pardavimo sgnaudos - -
2.5. Kitos pagrindinés veiklos sgnaudos . -
3. BENDRASIS PELNAS (NUOSTOLIAI) 1.949.729 -
4. BENDROSIOS IR ADMINISTRACINES SANAUDOS 325.692 1.525
4.1. Atlyginimas valdymo jmonei 270.314 1
4.2. Atlyginimas depozitoriumui 1.829 330
4.3. Atlyginimas tarpininkams . -
44, Audito sgnaudos 11.193 _
4.5, Kitos bendrosios ir administracinés sgnaudos 14 42.356 1.194
4.6. Sanaudy kompensavimas () - -
5% KITOS VEIKLOS REZULTATAI - -
6. PALUKANUY IR KITOS PANASIOS SANAUDOS g e
7. PELNAS (NUOSTOLIAI) PRIES APMOKESTINIMA . 1.624.037 (1.525)
8. PELNO MOKESTIS ggé - -
9. GRYNASIS PELNAS (NUOSTOLIAL) / / 1.624.037 (1.525)
Valdymo jmonés UAB ,CAPITALICA ASSET
MANAGEMENT" direktorius 7 Andrius Barstys
(valdymo jmonés vadovo pareigy pavadinimas) parasas) (vardas ir pavardé)
Valdymo jmonés UAB ,CAPITALICA ASSET
MANAGEMENT* vyr. buhalteré f - Milda Kiausinyté
(galin€io tvarkyti apskaitg kito asmens pareigy pavadinimas) (parasgs) (vardas ir pavarde)




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

REAL ESTATE FUND I“, 304407861, Laisvés pr. 3, Vilnius
2017 M. FINANSINES ATASKAITOS
(eurais, jei nenurodyta kitaip)

BALANSAS
2017 m. gruodzio mén. 31 d.

2018 m. geguzés 28 d.

(finansiniy ataskaity sudarymo data)

Eil.nr. STRAIPSNIAI Pastabos Finansiniai Praéje
metai finansiniai metai
TURTAS
A. ILGALAIKIS TURTAS - -
1. NEMATERIALUSIS TURTAS - -
2. MATERIALUSIS TURTAS - -
2.1, Investicinis turtas - .
2.1.1 Zemeé - R
21.2 Pastatai - .
2.2. Kitas materialusis turtas - -
3. FINANSINIS TURTAS 14.943.533 -
3.1. investicijos j jmoniy grupés jmones 7 13.230.000 -
3.2. Investicijos j asocijuotgsias jmones - .
3.3. Kiti nuosavybeés vertybiniai popieriai . R
3.4. Ne nuosavybés vertybiniai popieriai - -
35 Kitl{'kole‘ktyyipio investavimo subjekty investiciniai vienetai,

o akcijos, jnasai - R
3.6. |8vestines finansinés priemonés - .
3.7. Terminuotieji indéliai - R
3.8. Paskolos ir gautinos sumos - .
3.8.1. Paskolos jmoniy grupés jmonéms 9 1.655.904 -
3.8.2. 15 jmoniy grupés jmoniy gautinos sumos 9 57.629 -
3.8.3. Paskolos asocijuotosioms jmonéems - .
3.8.4. I$ 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 mokesgio turtas R R
4.2. Kitas turtas - -
B. TRUMPALAIKIS TURTAS 782.800 1.306
1 ATSARGOS - R
1.1. Sumokeéti avansai - B
1.2. Atsargos bendrovés reikméms - B
2. PER VIENUS METUS GAUTINOS SUMOS - -
2.1. 15 investicijy pardavimo sandoriy gautinos sumos - -
2.2. Jmoniy grupés jmoniy skolos - R
2.3. Asocijuotujy jmoniy skolos - R
2.4. Kitos per vienus metus gautinos sumos - -
3. TRUMPALAIKES INVESTICIJOS - -
3.1. Terminuotieji indéliai R R
3.2. Pinigy rinkos priemonés - R
3.3. Perleidziamieji vertybiniai popieriai R R
3.3.1. Ne nuosavybeés vertybiniai popieriai - R
3.3.2. Jmoniy grupés jmoniy nuosavybés vertybiniai popieriai . -
3.3.3. Kiti nuosavybés vertybiniai popieriai R R
3.3.4. Kitq'kolgktyviqio investavimo subjekty investiciniai vienetai,

akcijos, jnasai - .
3.4 ISvestinés finansinés priemonés - R
4. PINIGAI 4 782.800 1.306
ATEINANCIY LAIKOTARPIY SANAUDOS IR SUKAUPTOS
C. PAJAMOS - -
TURTO IS VISO 15.726.333 1.306




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

2017 M. FINANSINES ATASKAITOS
(eurais, jei nenurodyta kitaip)

Eil.nr. STRAIPSNIAI Pastabos Finansiniai metai Praéje
finansiniai metai

D. NUOSAVAS KAPITALAS 5 15.514.513 975
1. KAPITALAS 10 13.416.537 2.500
1.1. Pasirasytasis kapitalas 13.416.537 2.500
1.2. PasiraSytasis neapmokeétas kapitalas (-) . 5
2. AKCIJU PRIEDAI 475.464 -
3. PERKAINOJIMO REZERVAS (REZULTATAI) - -
4. REZERVAI - -
4.1. Privalomasis - -
4.2. Kiti rezervai - -
5. NEPASKIRSTYTASIS PELNAS (NUOSTOLIAI) 11 1.622.512 (1.525)
5.1. Ataskaitiniy mety pelnas (nuostoliai) 1.624.037 (1.525)
5.2. Ankstesniy mety pelnas (nuostoliai) (1.525) -
E. ATIDEJINIAI _ 5 5
1. Pensijy ir panasiy jsipareigojimy atidéjiniai - 5
2. Mokesciy atidéjiniai . 5
3. Kiti atidéjiniai . -
E. MOKETINOS SUMOS IR KITI |SIPAREIGOJIMAI 211.820 331
1. PO VIENY METY MOKETINOS SUMOS IR KITI

|]SIPAREIGOJIMALI 191.051 -
1.1. Skoliniai jsipareigojimai 12 191.051 -
1.2. Finansinés skolos kredito jstaigoms - -
1.3. Gauti avansai - -
1.4. Uz finansinj ir investicinj turtg mokeétinos sumos - -
1.5. Pagal vekselius ir Eekius mokétinos sumos - -
1.6. |moniy grupés jmonéms mokétinos sumos - -
1.7. Asocijuotosioms jmonéms mokeétinos sumos g 5
1.8. |sipareigojimai pagal i$vestiniy finansiniy priemoniy sutartis . R
2. PER VIENUS METUS MOKETINOS SUMOS IR KITI

|SIPAREIGOJIMAI 13 20.769 331
2.1. Skoliniai jsipareigojimai s .
2.2. Finansinés skolos kredito jstaigoms - -
2.3. Gauti avansai 5 -
2.4 Uz finansinj ir investicinj turtg mokeétinos sumos g -
2.5. Pagal vekselius ir ekius mokeétinos sumos - -
2.6. Jmoniy grupés jmonéms mokeétinos sumos S -
2.7. Asocijuotosioms jmonéms moketinos sumos - -
2.8. Valdymo jmonei ir depozitoriumui mokétinos sumos 16.526 331
2.9, Kitos per vienus metus mokeétinos sumos 8 -
2.10. |sipareigojimai pagal i$vestiniy finansiniy priemoniy sutartis - -
2.11. Pelno mokescio jsipareigojimai s -
2.12. Su darbo santykiais susije jsipareigojimai 5 5
2.13. Kiti trumpalaikiai jsipareigojimai g -

SUKAUPTOS SANAUDOS IR ATEINANCIY LAIKOTARPIY ) /
G. PAJAMOS Y 4.235 -

NUOSAVO KAPITALO IR |SIPAREIGOJIMUY IS VISO 15.726.333 1.306

Valdymo jmonés UAB ,CAPITALICA ASSET
MANAGEMENT* direktorius
(valdymo jmonés vadovo pareigy pavadinimas)

Valdymo jmonés UAB ,CAPITALICA ASSET
MANAGEMENT" vyr. buhalteré

(galingio tvarkyti apskaitg kito asmens pareigy pavadinimas)

W‘/'

[pafasas)
/ /

Andrius Barstys

(vardas ir pavardé)

Milda Kiausinyté

yd
(parasas

(vardas ir pavarde)
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Uzdarojo tipo informuotiesiems investuotojams skirta investiciné bendrové UAB ,,CAPITALICA BALTIC

REAL ESTATE FUND I“, 304407861, Laisvés pr. 3, Vilnius
2017 M. FINANSINES ATASKAITOS
(eurais, jei nenurodyta kitaip)

PINIGY SRAUTY ATASKAITA
2017 m. gruodzio mén. 31 d. pasibaiges laikotarpis

2018 m. gegquzés 28 d.
(finansiniy ataskaity sudarymo data)

Eurais
Pastabos Finansiniai Praéje
Eil. s Nr. metai finansiniai
N Straipsniai ot
1 Pagrindinés veiklos pinigy srautai
1.1. Ataskaitinio laikotarpio pinigy jplaukos 220.000 -
1.1.1. | Uz parduotg finansinj ir investicinj turtg gauti pinigai - -
1.1.2. | Gautos pallikanos - -
1.1.3. | Gauti dividendai 220.000 -
1.1.4. | Gauti nuompinigiai S :
1.1.5. | Kitos veiklos jplaukos - -
1.2. Ataskaitinio laikotarpio pinigy iSmokos (13.339.507) (1.194)
121 I8mokos uz finansinio ir investicinio turto jsigijima ir jvykdyti 3 (13.174.633) -
=1 | [sipareigojimai
100 ISmokos, susijusios su bendrosiomis ir administracinémis (164.874) (1.194)
| reikmémis
1.2.3. | Kitos iSmokos N _
Grynieji pagrindinés veiklos pinigy srautai (13.119.507) (1.194)
5 Finansinés veiklos pinigy srautai
2.1. Bendrovés akcijy pardavimas, jnasy gavimas 6 13.901.001 2.500
2.2. Bendrovés akcijy iSpirkimas, jnaSy graZinimas - -
2.3. iISmokos i$ pelno . -
2.4 Gauta paskoly - -
2.5. Grazinta paskoly - ,
2.6. Sumokeéta paltikany - -
2.7. Pinigy srautai, susije su kitais finansavimo Saltiniais - -
2.8. Kitas finansinés veiklos pinigy srauty padidéjimas - -
2.9. Kitas finansinés veiklos pinigy srauty sumazéjimas - -
Grynieji finansinés veiklos pinigy srautai 13.901.001 2.500
3 Uzsienio valiuty kursy pokycio jtaka grynujy pinigy - ;
’ likuciui
4. " | Grynasis pinigy srauty padidéjimas (sumazéjimas) LIS 1.306
Lo} Pinigai laikotarpio pradzioje / 1.306 B
6. Pinigai laikotarpio pabaigoje / / 762.800 1.306

Valdymo jmonés UAB ,CAPITALICA ASSET
MANAGEMENT" direktorius
(valdymo jmonés vadovo pareigy pavadinimas)

Valdymo jmonés UAB ,CAPITALICA ASSET
MANAGEMENT* vyr. buhalteré

Andrius Barstys

(vardas ir pavarde)

Milda Kiausinyté

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

2017 M. FINANSINES ATASKAITOS
(eurais, jei nenurodyta kitaip)

Finansiniy ataskaity aiSkinamasis rastas
Bendroji informacija

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

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

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

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

Bendrove valdo UAB ,CAPITALICA ASSET MANAGEMENT® (toliau — Valdymo jmoné), jregistruota 2016 m. geguzés
4 d., jmonés kodas 304234719, buveinés adresas Laisvés pr. 3, Vilnius. 2016 m. rugpjicio 17 d. Lietuvos bankas
Valdymo jmonei i$dave informuotiesiems investuotojams skirty kolektyvinio investavimo subjekty valdymo jmonés
veiklos leidimg Nr. 03-118, suteikiantj teise valdyti informuotiesiems investuotojams skirtus kolektyvinio investavimo
subjektus, veikiancius pagal Lietuvos Respublikos informuotiesiems investuotojams skirty kolektyvinio investavimo
subjekty jstatyma.

2017 m. ir 2016 m. gruodzio 31 d. Bendrovés akcininkai buvo:

Akcininkas

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

2016 m. gruodzio 31 d.
valdoma akcijy dalis, %

Koncernas SBA, UAB

87,77

Smulkieji akcininkai 12,23 -
CAPITALICA ASSET - 100,00
MANAGEMENT, UAB

IS viso: 100,00 100,00

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

2016 m. gruodzio 31 d. jstatinj kapitalg sudaré 2.500 eury, padalinty j 2.500 vnt. paprastyjy vardiniy akcijy, kuriy
kiekvienos nominali verté yra 1 euras. Visos akcijos 2016 m. gruodzio 31 d. buvo pilnai apmokétos.

Investicinés bendrovés 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.

Bendrovés vadovybe $ias finansines ataskaitas patvirtino 2018 m. geguzeés 28 d. Bendrovés akcininkas turi jstatymine
teise patvirtinti Sias finansines ataskaitas arba nepatvirtinti jy ir reikalauti paruoti 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

2017 M. FINANSINES ATASKAITOS
(eurais, jei nenurodyta kitaip)

Apskaitos principai
2.1. Finansiniy ataskaity parengimo pagrindas

Sios finansines ataskaitos yra parengtos vadovaujantis Lietuvos Respublikos finansinés apskaitos jstatymu, 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 vadovaudamasi Lietuvos Respublikos verslo apskaitos standartais (VAS), kurie
yra taikytini laikotarpiams, prasidedantiems nuo ar po 2017 m. sausio 1 d. Taikyti apskaitos principai yra aprasyti
Zemiau.

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

2.2. Finansiniy ataskaity valiuta

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

2.3. Investavimo politika

Bendroves investicinés veiklos tikslas yra uztikrinti ilgalaikj Bendroves grazos akcininkams augima investuojant Baltijos
valstybiy (Lietuvos Respublikos, Latvijos Respublikos ir Estijos Respublikos) nekilnojamojo turto rinkoje, didZiausig
démes; skiriant investavimui | komercinés paskirties nekilnojamajj turtg.

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

Detalesne Bendroveés investavimo strategija nurodyta patvirtintuose Bendroveés jstatuose, su kuriais galima susipazinti
Bendrovés bastinéje.

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 jstatyma veikiangiy kolektyvinio investavimo subjekty investavimo rizikos i8skaidymo taisykles. Zemiau
apradytos rizikos gali daryti jtaka investicijy vertei ir lemti Bendroves grynyjy aktyvy vertes (toliau — GAV) ir atitinkamai
Bendrovés akcijos vieneto vertés sumazéjima.

Rinkos rizika

Deél nuolat besikeiciangios rinkos situacijos yra rizika, kad investicijos gali prarasti savo verte. Kadangi Bendroves tikslas
yra investuoti | nekilnojamajj turta, tai pagrindiné rizika yra nekilnojamojo turto rinkos svyravimai, dél kuriy gali mazéti
Bendroves gaunamos nuomos pajamos ir turto likvidumas bei verté. Nekilnojamojo turto rinka tiesiogiai priklauso nuo
ekonomikos biklés. Smunkanti ekonomika salygoja mazéjan&ias nuomos pajamas ir didejantj neuzimtuma. Del to
Bendrovei gali bati sunkiau surinkti planuojamas nuomos pajamas. Nekilnojamojo turto rinka taip pat gali Zymiai svyruoti
del isaugusiy paltkany normy ir sumazéjusiy finansavimo galimybiy. Dél to gali sumazéti pirkéjy aktyvumas rinkoje ir
padideti pardavejy aktyvumas rinkoje. Tai lemty turto kainy mazejimg bei likvidumo kritima. 18 esmés tapty sunkiau
parduoti Bendrovei priklausant] turta. Siekiant sumazinti Sig rizika su nuomininkais bus sudaromos ilgalaikés sutartys,
taip pat panaudotos palikany normos rizikos valdymo priemonés.

Likvidumo rizika
Tai rizika patirti nuostolius dél mazo rinkos likvidumo, dél ko pasidaryty nejmanoma jsigyti ar parduati investicijy portfel]

sudaranéio turto norimu laiku uz norima kaina. Si rizika yra didelé, todél Bendrove sieks nuolat sekti nekilnojamojo turto
rinka, bendrauti su galimais pirkéjais, pardavéjais ir taip uZsitikrinti bting likviduma.
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Uzdarojo tipo informuotiesiems investuotojams skirta investiciné bendrové UAB ,,CAPITALICA BALTIC
REAL ESTATE FUND 1%, 304407861, Laisvés pr. 3, Vilnius

2017 M. FINANSINES ATASKAITOS
(eurais, jei nenurodyta kitaip)

2 Apskaitos principai (tesinys)
2.4. Finansinés rizikos valdymo politika (tesinys)

Palldkany ir finansavimo rizika

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

Ekonominei situacijai pablogéjus, gali bdti sunku ar brangu gauti finansavimg naujy investiciniy objekty jsigijimui arba
refinansuojantis besibaigiancias paskoly sutartis, o tai neigiamai jtakoty Bendroves graZa.

Siekiant i8vengti $ios rizikos padariniy, Bendroveé pasinaudos pallikany normos rizikos valdymo priemonémis.
Kreditavimosi rizika

Veiklos metu Bendrové gali skolintis léSas reikalingas investicijoms jvykdyti, tadiau néra uztikrinimo, kad Bendrové
sugebés gauti paskolas. Taip pat svarbu atkreipti démesj, jog mazinant Bendroves jstatinj kapitalg norint iSmoketi
akcininkams lésy, viena i$ salygy, kurioms esant jstatinio kapitalo maZzinimas galés biti atliekamas, bus rasytinis visy
Bendrovés kreditoriy, kuriems Bendroveé turi ilgalaikiy jsipareigojimy, sutikimas.

Be to, skirstant Bendrovés turtg likvidavimo metu, akcininkams turtas galés bati padalintas tik atsiskaiCius su visais
Bendrovés kreditoriais, todél nei Bendrove, nei Valdymo jmoné negali garantuoti, jog investuotojai atgaus investuotas
lesas.

Egzistuoja rizika, jog kreditorius gali pareikalauti graZinti visg paskolos suma 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 blogesnemis
finansinemis salygomis. Norint suvaldyti $ig rizika, Bendrove stengsis gauti kreditoriaus sutikimus ir nerefinansuoti
paskoly blogesnémis salygomis.

Valiutos rizika

Bendroveés pagrindiné investavimo valiuta yra Lietuvos Respublikos nacionaline valiuta euras. Kadangi Bendrove neturi
investicijy ar kity reikdmingy straipsniy kitomis valiutomis, néra reikSmingos valiutos kurso rizikos.

2.5. Turto padidéjimo ir sumazéjimo pripazinimo principai

Piniginio mato principas — visas Bendroves turtas, jo padidéjimas ir sumaZéjimas finansinése ataskaitose isreiskiami
pinigais.

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

Turinio svarbos principas — atspindédama turto padidéjimg ir sumazéjimg, Bendrové daugiausia démesio skiria jy
turiniui ir prasmei, o ne tik formaliems pateikimo reikalavimams. Bendrové Tkines 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 padidéjimas pripaZjstamas fiksuojant pinigy padidéjimg banko sgskaitoje. Atitinkamai pripazjstamas Sios
saskaitos sumazéjimas. Uzsienio valiuta apskaitoma pagal sandorio dieng galiojantj Lietuvos banko skelbiamg oficialy
valiuty kursa.

Vertybiniy popieriy padidéjimas pripaZjstamas jsigyjant vertybinius popierius ir padidéjus vertybiniy popieriy vertei.
Atitinkamai, vertybiniy popieriy sumazéjimas pripaZjstamas juos pardavus ir sumazéjus vertybiniy popieriy vertei.
Vertybiniy popieriy pripazinimo momentas yra sandorio diena, kai yra perduodama vertybiniy popieriy nuosavybés
teisé.

Gautiny sumy straipsnio padidéjimas fiksuojamas sumokant avansus ir/ar registruojant gauting suma. Sumazeéjimas
pripaZjstamas gavus prekes, paslaugas, pinigus ar apskaitant turto vertés sumazejima.

Bendrove gali patirti tik tokias ilaidas, kurios yra susijusios su Bendrovés veikla ir kurios yra nustatytos Bendroves
jstatuose. Visas kitas jstatuose nenustatytas arba nustatytus dydzius virsijancias iSlaidas dengia Valdymo jmone.
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Uzdarojo tipo informuotiesiems investuotojams skirta investiciné bendrové UAB ,,CAPITALICA BALTIC
REAL ESTATE FUND 1%, 304407861, Laisvés pr. 3, Vilnius

2017 M. FINANSINES ATASKAITOS
(eurais, jei nenurodyta kitaip)

2 Apskaitos principai (tesinys)
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,
Bendrovés steigimo ir veiklos leidimo gavimo ilaidos, mokes¢iai uz finansiniy jstaigy paslaugas, atlyginimai turto ir
verslo vertintojams, Komiteto nariams, apskaitos, valiuty keitimo bei draudimo i$laidos, bylinéjimosi i§laidos, vertybiniy
popieriy ir kity sgskaity tvarkymo mokes¢iai, prievoliy uztikrinimo priemoniy jforminimo, registravimo ir iSregistravimo
iSlaidos, priverstinio iSieskojimo iSlaidos, valstybiniai ir savivaldos mokesciai bei rinkliavos, informacijos apie Bendrove
parengimo bei pateikimo i§laidos, jstaty ir prospekto keitimo, konsultacinés i$laidos, iSlaidos notarams, registravimui
bei teisinems paslaugoms, uz Bendrovés veikla atsakingy asmeny profesinio draudimo ilaidos, Bendroves
reprezentacings ir reklamos, susijusios su Bendrovés vykdoma nekilnojamojo turto veikla, iSlaidos. Taip pat islaidos,
susijusios su Bendrovés akcijy sitilymu, jskaitant, be kita ko, kelioniy i$laidas ir kitas pagristas papildomas islaidas, o
taip pat bet kokius Bendrovés akcijy ar turto perleidimo Zyminius ar kitus mokesc€ius, ar rinkliavas, susijusias su
Bendrovés akcijy i$leidimu, pardavimu, platinimu ir pateikimu ar turto jsigijimu, perleidimu ar plétojimu, kitos su
Bendrovés veikla susijusios iSlaidos.

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

Valdymo mokestis sudaro 1,5 proc. nuo GAV. Valdymo jmonei mokétinas valdymo mokestis skaiCiuojamas kaupimo
principu uz kiekvieng kalendoring diena, proporcingai nuo metinio mokescio, ir sumokamas Valdymo jmonei kartg per
ménesj, ne véliau kaip kito kalendorinio ménesio 15 diena.

Sekmeés mokestis Valdymo jmonei priklauso tik jei Bendrovés metiné investicijy graza virSija minimaly Bendroves
metinés investicijy grazos barjera, t. y. 10 proc. atskai€ius visas Bendrovés jstatuose nurodytas iSlaidas. Bendroves
metine investicijy graza uz laikotarpj nuo veiklos leidimo investicinés bendrovés veiklai i§davimo Bendrovei dienos iki
skaigiavimo 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 del jstatinio kapitalo padidinimo))
ir teigiami (Bendrovés iSmokos akcininkams, o paskutinis teigiamas srautas reiskia investicijy verte skaiciavimo
metu) Bendroves srautai, ir koks buvo ty srauty dydis, suskaiciuojama faktiné Bendroves meting investicijy graza;

e jei suskaiciuota faktiné Bendroveés metiné investicijy graza yra didesné nei minimalus Bendrovés metinis investicijy
grazos barjeras, paskutinis teigiamas srautas bandymy bdu mazinamas tol, kol pagal Microsoft Excel formulg
XIRR suskaiciuota faktiné Bendrovés metiné investicijy graza pasieks 10 procenty;

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

Valdymo jmonei priklausanti sékmés mokestio suma apskaiCiuojama kiekvieng kartg skaiciuojant GAV. Jei GAV
skaiéiavimo metu yra nustatomas Valdymo jmonei mokétinas sékmeés mokestis, tai §i suma yra jtraukiama j Bendroves
apskaita kaip Bendrovés ilgalaikis jsipareigojimas Valdymo jmonei. Sékmés mokestis yra sumokamas pasibaigus
Bendrovés gyvavimo laikotarpiui arba 50 proc. sukaupto sékmés mokeséio sumos gali bati iSmokama Valdymo jmonei
kaip sékmés mokeséio avansas. Jei paskesniais metais skaiciuojant Valdymo jmonei priklausantj sékmés mokestj yra
nustatoma, kad Valdymo jmonei priklauso maZesnis sékmés mokestis nei buvo apskaiiuotas ankstesniais metais arba,
kad jis Valdymo jmonei visai nepriklauso, tokiu atveju atitihkamai mazinamas Bendrovés jsipareigojimas Valdymo
jmonei, ir atitinkamai Valdymo jmoné grazina Bendrovei tiek avansu gauto sékmes mokescio, kad visa avansu
sumokeéta 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, tagiau jis negali bati didesnis nei 1 proc. nuo investuotojy | Bendrove
investuojamos sumos, tai yra, jstatinio Bendroves kapitalo didinimo metu uz pasirasytas akcijas investuotojy mokamos
sumos ar j Bendrove jnesto nepiniginio jnaso vertés. Jei platinimo mokestis bus taikomas, tai jis investuotojy bus
mokamas pervedant apskaiciuotg platinimo mokeséio suma j Bendrove, kartu su atsiskaitymu uZz Bendroves akcijas,
tatiau uz platinimo mokeséio sumg akcijos investuotojui nebus ileidziamos, o platinimo mokesgio suma nebus
jskai¢iuojama j Bendrovés GAV. Platinimo mokestis bus i§mokamas Valdymo jmonei pagal Valdymo jmonés Bendrovei
pateikta sgskaita.

Bendrovés turtas ir jsipareigojimai vertinami vadovaujantis Lietuvos Respublikos jstatymy, VAS, Lietuvos Banko
patvirtintos Grynujy aktyvy vertés skaiCiavimo metodikos ir kity teisés akty nustatyta tvarka.
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2.7. Turto ir jsipareigojimy jvertinimo metodai ir periodiSkumas

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

Finansinis turtas apima pinigus, pinigy ekvivalentus bei gautinas sumas.

Gautiny sumy vertés sumazéjimas yra apskaitomas, kai yra pozymiy, kad gautiny sumy verté gali bati sumazejusi, tada
balansiné gautiny sumy verté yra mazinama naudojant vertés sumazejimy straipsnj. Nuvertéjusios gautinos sumos yra
nurasomos, kai jos yra jvertinamos kaip nebeatgautinos.

|sipareigojimai ar jy dalis yra nuradomi 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 skaiiavimas yra grindziamas jy tikraja verte, kuri turi atspindéti GAV, uz kurig labiausiai tiketina
$iuos 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 badais.

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

« pagal nepriklausomo verslo vertintojo, turinéio teise atlikti vertinima ir atitinkancio Bendrovés jstatuose nustatytus
kriterijus, jvertinima, jei nuo vertinimo praéjo ne daugiau kaip $esi ménesiai ir jei po jvertinimo nejvyko jvykiy, dél kuriy
dabartineé rinkos kaina yra reikSmingai mazesné ar didesné nei vertintojo nustatytoji;

e jei dél tam tikry priezasgiy negalima pasinaudoti anks¢iau minétu metodu, vertinimas yra atliekamas konservatyviu
nuosavybés principu, t. y. remiantis audituotomis (jeigu auditas privalomas) Bendroves turimy bendroviy finansinémis
ataskaitomis, kuriose tokiy bendroviy turtas atspindimas tikraja verte. Nuosavybés vertybiniy popieriy verte yra laikoma
finansinés atskaitomybés nuosavybés (nuosavo kapitalo) suma, padalinta i§ visy nuosavybés vertybiniy popieriy
skaigiaus ir padauginta i Bendroveés turimy tos bendroves 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 re¢iau kaip vieng kartg per Sesis ménesius;

e jei dél tam tikry priezaséiy negalima pasinaudoti né vienu i§ anksciau aprasyty metody, vertinama pagal tikéting
pardavimo kaing, nustatyta pagal parinktg vertinimo modelj, kuris finansy rinkoje yra visuotinai taikomas ir pripazintas.

Skolos vertybiniai popieriai ir pinigy rinkos priemonés, kuriais reguliuojamose rinkose neprekiaujama, vertinami
amortizuota savikaina taikant apskai¢iuoty palGkany 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 einamujy mety viduryje ir pabaigoje.

Kitas turtas vertinamas pagal labiausiai tiketing 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 [éSos kredito jstaigose
vertinami pagal nominalig verte.

Bendrovés GAV skaitiuojama i§ Bendrovés turto atimant Bendrovés sipareigojimus, jskaitant valdymo ir sékmes

mokes&iy jsipareigojimus. Skaiciuojant GAV, atskirai apskaiCiuojami Bendrovés turto verte ir jsipareigojimy verté.
Bendroveés GAV skaigiuojama vadovaujantis Bendrovés jstatuose nurodytomis GAV nustatymo taisyklémis.
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2.8. Akcijy vertés nustatymo taisyklés

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

Bendrovés GAV ir Bendrovés akcijy verté nustatoma kiekvieng ménesj pagal praéjusio ménesio paskutinés dienos
duomenis. Bendrovés GAV apskaiciuojama ir pagal dienos, kurig buvo priimtas Lietuvos banko sprendimas iSduoti
Bendrovei veiklos leidima verstis investicinés bendroves veikla, faktinius duomenis. Bendroveés GAV taip pat bus
nustatoma Bendrovei padidinus ar sumazinus jstatinj kapitalg (pakeisty jstaty jregistravimo dienos duomenimis), gavus
papildomy jnady i§ Bendrovés akcininky (jnasy jskaitymo j Bendrovés saskaitg dienos duomenimis), Bendrovei
iSmokejus IéSas akcininkams kaip dividendus (visos numatytos dividendy sumos pervedimo i$ Bendrovés saskaitos
dienos duomenimis).

Bendroves akcijy sitlymai ir akcijy pasiradymo sutartys sudaromos ir akcijos i$leidziamos uz vienos akcijos emisijos
kaing, nustatyta pagal paskutine skaigiuotg Bendrovés grynujy aktyvy verte, tenkancig vienai Bendroves akcijai.

2.9. Investicijy portfelio struktara
Bendrovés investicijoms taikomi $ie portfelio diversifikavimo reikalavimai:

e visg Bendrovés veiklos laikotarpj iki 10 procenty Bendrovés turto gali sudaryti laisvos léSos, kurios laikinai gali buti
investuojamos | indélius ne ilgesniam kaip 12 ménesiy terminui, kuriuos pareikalavus galima atsiimti kredito jstaigoje,
kurios buveiné yra Europos Ekonominés Erdvés valstybeje arba kitoje valstybéje, kurioje rizikg ribojanti priezitra yra
ne maziau griezta nei Europos Sajungoje; taip pat bet kurios pasaulio valstybes vyriausybés ar bet kurioje pasaulio
Salyje veikiangiy jmoniy investicinio reitingo skolos vertybinius popierius;

e bet kuriuo metu investuojant j auk&&iau nurodytas priemones, investicijos j vienos valstybés vyriausybés skolos
vertybinius popierius nevirdys 30 procenty grynyjy aktyvy vertés, o investuojant j jmoniy skolos vertybinius popierius
vieno emitento vertybiniai popieriai nevirys 10 procenty grynyjy 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 Bendrovés turto saugojimui pas turto saugotoja;

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

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

2.10. Pinigai ir pinigy ekvivalentai
Pinigus sudaro pinigai banko saskaitose. Pinigy ekvivalentai yra trumpalaikes, labai likvidzZios investicijos, lengvai
konvertuojamos j Zinoma pinigy suma. Tokiy investicijy terminas nevirsija trijy ménesiy, o vertés pokyciy rizika yra labai

nezymi.

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

Atidéjinys apskaitomas tada ir tik tada, kai dél jvykio praeityje Bendrové turi teisinj jsipareigojima ar neatSaukiamag
pasiZadgjima, ir tikétina, kad jam jvykdyti bus reikalingi ekonoming naudg teikiantys istekliai, ir jsipareigojimo suma gali
biti patikimai jvertinta. Atidéjiniai yra perzidrimi 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, tiketina, reikés jsipareigojimui padengti, dabartiné verté. Kai naudojamas diskontavimas, atidgjinio padidejimas,
atspindintis pragjusj laiko tarpag, yra apskaitomas kaip palikany sgnaudos.

2.12. Pelno mokestis
2017 m. standartinis Lietuvos Respublikos jmonéms taikomas pelno mokescio tarifas buvo 15 proc.

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

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

Atideétieji mokesgiai apskaiciuojami balansiniy jsipareigojimy metodu. Atidétasis mokestis atspindi laikinyjy skirtumy
tarp turto ir jsipareigojimy apskaitinés vertés ir jy mokesciy bazés grynajg mokestine jtaka.

Atidetujy mokeséiy turtas ir jsipareigojimai yra vertinami mokesciy tarifu, kuris, kaip tikimasi, bus taikomas laikotarpiui,
kuriame bus realizuojamas turtas ar padengiamas jsipareigojimas, atsizvelgiant j mokes¢iy tarifus, kurie buvo priimti ar
i esmeés priimti finansinés biklés ataskaitos data. Atidétojo mokescio turtas yra pripaZjstamas finansinés bikles
ataskaitoje tiek, kiek vadovybeé tikisi, kad jis bus realizuotas artimiausioje ateityje atsizvelgiant j apmokestinamojo pelno
prognozes. Jei tikétina, kad dalis atidétojo mokescio nebus realizuota, $i atidétojo mokesCio dalis néra pripazjstama
finansinése ataskaitose.

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

2.13. Pajamy ir sanaudy pripazinimas

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

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

2.14. Uzsienio valiutos

Uzsienio valiuta iSreiksti sandoriai apskaitomi pagal sandorio dieng galiojusj oficialy valiuty keitimo kursg. Pelnas ir
nuostoliai i§ tokiy sandoriy bei i$ uzsienio valiuta iSreiksto turto ir jsipareigojimy likuGiy perkainojimo balanso dieng yra
apskaitomi bendryjy pajamy ataskaitoje. Tokie likuGiai perkainojami pagal ataskaitinio laikotarpio pabaigos valiuty
keitimo kursa.

2.15. Turto vertés sumazéjimas

Finansinis turtas

Finansinio turto vertés sumazéjimas vertinamas kiekvieng balanso diena.

Kai paaidkéja, kad Bendrové neatgaus visy suteikty paskoly ir gautiny sumy pagal sutartus apmokejimo terminus,

finansinio turto, apskaityto amortizuota verte, vertés sumazéjimo ar blogy gautiny sumy nuostoliai yra pripaZjstami
bendryjy pajamy ataskaitoje.
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2.15. Turto vertés sumazéjimas (tesinys)

Ankstesniais laikotarpiais pripazinty vertés sumazéjimo nuostoliy atstatymas apskaitomas, kai $iy nuostoliy
sumazéjimas gali biti objektyviai pagristas po vertés sumazéjimo apskaitymo atsitukusiais jvykiais. Toks atstatymas
apskaitomas bendryjy pajamy ataskaitoje. Taciau padideéjusi verté yra padidinama tik tiek, kad nevirSyty amortizuotos
vertés, kuri bty buvusi, jei vertés sumazéjimas nebity buves apskaitytas.

Kitas turtas

Kito turto vertés sumazéjimas yra jvertinamas tuomet, kai jvykiai ar aplinkybés parodo, kad turto verté gali neatsipirkti.
Kai apskaitiné verté virsija turto atsipirkimo verte, vertés sumazéjimas apskaitomas bendruyjy pajamy ataskaitoje. Vertés
sumazeéjimo, apskaityto ankstesniais laikotarpiais, atstatymas apskaitomas, kai yra pozymiu, kad pripaZinti nuostoliai
del turto vertés sumaZéjimo nebeegzistuoja ar reikSmingai sumazéjo. Atstatymas yra apskaitomas bendryjy pajamy
ataskaitoje tame paciame straipsnyje, kuriame buvo apskaityti vertés sumazejimo nuostoliai.

2.16. Neapibréztumai

Neapibrézti jsipareigojimai néra pripaZjstami finansinése ataskaitose. Jie yra apraSomi finansinése ataskaitose,
iSskyrus tuos atvejus, kai tikimybeé, kad ekonomine naudg duodantys iStekliai bus prarasti, yra labai maza.

Neapibréztas turtas finansinése ataskaitose néra pripazjstamas, taciau jis yra apraSomas finansinése ataskaitose
tuomet, kai yra tikétina, kad bus gautos pajamos arba ekonominé nauda.

2.17. Pobalansiniai jvykiai

Pobalansiniai jvykiai, kurie suteikia papildomos informacijos apie Bendrovés padétj balanso dieng (koreguojantys
jvykiai), finansinése ataskaitose yra atspindimi. Pobalansiniai 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, iSskyrus
atvejus, kai atskiras standartas reikalauja batent tokio uzskaitymo.

2.19. Veiklos testinumas

2017 m. gruodzio 31 d. Bendrovés trumpalaikis turtas virijo trumpalaikius jsipareigojimus 0,57 milijono eury (2016 m.
gruodzio 31 d. — trumpalaikiai jsipareigojimai virijo trumpalaikj turtg 1 takst. eury). Vadovybé planuoja ir toliau dirbti
pelningai ir 2018 m. uzdirbti pelna, ir tiki, kad Bendrové ateityje uzdirbs pakankamai pajamy bei pinigy srautg, kad
galéty vykdyti savo veikla ir padengti jsipareigojimus, todél Sios finansinés ataskaitos buvo parengtos remiantis veiklos
testinumo prielaida.
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3 ligalaikis finansinis turtas

Investicijos j jmoniy grupés | Paskolos jmoniy grupés IS viso

jmones jmonéms
2017 m. sausio 1 d. likutis - - -
|sigijimai (piniginiai) 9.421.955 3.752.678 13.174.633
Jsigijimai (nepiniginiai) 39.172 - 39.172
Akcijy emisijos jsigijimo uzskaitymas su 2.071.296 (2.071.296) -
paskola
Tikrosios vertés pokytis 1.697.577 32.151 1.729.728
2017 m. gruodzio 31 d. likutis 13.230.000 1.713.533 14.943.533

4 Pinigai ir pinigy ekvivalentai

2017 m. ir 2016 m. gruodzio 31 d. pinigus ir pinigy ekvivalentus sudaré pinigai banke.

2017 m. ir 2016 m. gruodzio 31 d. Bendrové neturéjo apribojimo piniginéms léSoms.

5 Grynuyjy aktyvy, investiciniy vienety skaigius ir verté ataskaitinio laikotarpio pradZioje ir pabaigoje,

investicinés veiklos pradzioje

Rodikliai 2017 m. 2017 m. 2016 m.
gruodzio 31 d. sausio 1d. | gruodZio 22 d.
Grynujy aktyvy verté (GAV) 15.514.513 975 1.428
Investiciniy vienety (akcijy), esandiy apyvartoje,
skaiCius 13.416.537 2.500 2.500
|Investicinio vieneto (akcijos) verté 1,1564 0,3900 0,5712

Grynyjy aktyvy verté yra lygi nuosavam kapitalui.

2017 m. Bendrove jstatinj kapitalg didino 4 kartus, i§ viso isleisdama 13 414 037 vnt. akcijy:

e 2017 m. kovo 29 d. jstatinis kapitalas buvo padidintas, iSleidZiant 2 144 489 vnt. akcijy, kuriy vienos naujos
akcijos emisijos kaina lygi 1 Eur;
e 2017 m. birzelio 29 d. jstatinis kapitalas buvo padidintas, i§leidZiant 5 350 400 vnt. akcijy, kuriy vienos naujos
akcijos emisijos kaina lygi 1,0317 Eur. i kaina nustatyta, remiantis 2017 m. geguzes 31 d. apskaiciuota

grynujy aktyvy verte;

e 2017 m. rugséjo 26 d. jstatinis kapitalas buvo padidintas, iSleidziant 1 640 362 vnt. akcijy, kuriy vienos naujos
akcijos emisijos kaina lygi 1,0516 Eur. Si kaina nustatyta, remiantis 2017 m. liepos 31 d. apskaiciuota grynyjy

aktyvy verte;

e 2017 m. gruodzio 8 d. jstatinis kapitalas buvo padidintas, i$leidziant 4 278 786 vnt. akcijy, kuriy vienos naujos
akcijos emisijos kaina lygi 1,0517 Eur. Si kaina nustatyta, remiantis 2017 m. spalio 31 d. apskaiiuota grynujy

aktyvy verte.

2017 m. ir 2016 m. gruodzio 31 d. Bendroveé savy akcijy nebuvo jsigijusi.

6 Per ataskaitinj laikotarpj i$platinty ir iSpirkty akcijy skaicius ir verté

2017 m. 2017 m. 2017 m. 2017 m. gruodzio 8 d.
kovo 29 d. birzelio 29 d. rugséjo 26 d.
Akcijy Verté Akcijy Verté eurais Akcijy Verté eurais Akcijy Verté eurais
skaicius eurais skaicius skaicius skai¢ius

15platinty 2.144.489 | 2.144.489 | 5.350.400 | 5.520.007,68 | 1.640.362 | 1.725.004,70 | 4.278.786 4.499.999,24
akcijy
skaicius
ISpirkty akeijy | - - - - - - - -
skaiius
Skirtumas 2.144.489 | 2.144.489 | 5.350.400 | 5.520.007,68 | 1.640.362 | 1.725.004,70 | 4.278.786 4.499.999,24
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6 Per ataskaitinj laikotarpj iSplatinty ir i8pirkty akcijy skai€ius ir verté (tgsinys)

Pagal 2017 m. geguzés 10 d. sudarytg platinimo sutartj tarp Valdymo jmoneés ir UAB FM| ,Orion securities®, jmonés
kodas 122033915, adresas Antano Tumeéno g. 4, Vilnius, j Bendrove investuojantiems investuotojams, kuriems
investuoti pasidlé ir informacija apie Bendrove teiké bei investavimo j Bendrove procese padeéjo platintojas UAB FM|
,Orion securities*, buvo taikomas 1 proc. dydzZio platinimo mokestis, skai¢iuojamas nuo investuojamos sumos. Per 2017
m. kartu su akcijy apmokejimu buvo gautas 11500 eury dydzio platinimo mokestis, kuris néra jskaiciuojamas |
Bendrovés GAV ir pagal pateiktg Valdymo jmonés sgskaitg buvo iSmoketas Valdymo jmonei.

7 Investicijy portfelio struktira

Investicijy pasiskirstymas 2017 m. gruodzio 31 d. 2016 m. gruodzio 31 d.
Rinkos .verté, Grynujy aktyvy Rinkos verte, Grynujy aktyvy
Eur dalis, % Eur dalis, %
Pagal investavimo objektus
Investicijos j jmonés grupiy jmones: 13.230.000 84,12 - -
UAB ,PC Luizeé®, 100 vnt. akcijy, ISIN 2.120.000 13,48 - -
kodas LT0000131930
UAB ,Zaliakalnio parkas®, 1 600 vnt. 5.800.000 36,88 - -
akcijy, ISIN kodas LT0000132425
UAB ,Verslo centras 135 5 896 vnt. 5.310.000 33,76 - -
akcijy, ISIN kodas LT0000132847
Paskolos jmoniy grupés jmonéms: 1.655.904 | 10,53 - -
UAB ,Zaliakalnio parkas®, 1 600 vnt. 1.655.904 10,53 - -
akcijy, ISIN kodas LT0000132425
1§ jmoniy grupés jmoniy gautinos 57.629 0,37 - -
sumos:
UAB ,Zaliakalnio parkas®, 1 600 vnt. 57.629 0,37 - -
akcijy, ISIN kodas LT0000132425
Pinigai: 782.800 4,98 1.306 100
AB ,Swedbank” 660.280 4,20 1.306 100
AB ,SEB" bankas 122.520 0,78 - -
IS viso: 15.726.333 100 1.306 100
Pagal valiutas
EUR 15.726.333 100 1.306 100
IS viso: 15.726.333 100 1.306 100
Pagal geografing zong
Lietuva 15.726.333 100 1.306 100
IS viso: 15.726.333 100 1.306 100

Per 2017 m. Bendrové sigijo trijy jmoniy nuosavybés vertybinius popierius:
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Investicijy portfelio struktira (tgsinys)

e UAB,PC Luize*, jmonés kodas 302761548, registracijos adresas Siaures pr. 15-1, Klaipéda — pastatytas ir veikiantis
prekybos centras Klaipédoje, kuris generuoja pastovias nuomos pajamas;

e UAB ,Zaliakalnio parkas®, jmonés kodas 304287223, registracijos adresas K. Donelaiio g. 62-1, Kaunas -
vystomas verslo centras Kaune. Statybos projektg sudaro du etapai, pirmasis etapas buvo uzbaigtas 2017 m.
lapkrigio men., antrajj etapg planuojama pradéti 2018 m. viduryje. 2017 m. gruodzio 31 d. verslo centro uzimtumas
buvo 70 proc;

e UAB Verslo centras 135", jmonés kodas 301733282, registracijos adresas Gostauto g. 40A, Vilnius — pastatytas ir
pilnai iSnuomotas verslo centras Vilniuje.

2017 m. birzelio 28 d. buvo pasirasytas susitarimas tarp UAB ,Urban Inventors® ir UAB ,CAPITALICA BALTIC REAL
ESTATE FUND [“ del UAB ,Zaliakalnio parkui® i§mokétos ir negrazintos paskolos teisiy ir pareigy perleidimo. 2017 m.
gruodzio 31 d. likusi negrgzinta paskolos suma buvo 1 655 904 eurai, paliikanos sudaré 57 629 eurus. Paskolos ir
palakany grgzinimo terminas yra 2019 m. gruodzio 31 d.

Investavimo rizikos i$skaidymo yra laikomasi tik i§ dalies, nes kai kurios investicijos sudaro daugiau nei 30 proc.
Bendroves turto. Investicijy portfelio struktiira keisis 2018 metais, nes planuojama jsigyti sklypg Rygoje ir taip tikimasi
i$laikyti tinkama investavimo rizikos iSskaidyma.

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

Investicijos Pokytis (2017-01-01 — 2017-12-31)
Likutis |sigyta Parduota Vertés Vertés Likutis
2016-12-31 (iSpirkta) | padidéjimas | sumazéjimas | 2017-12-31
Investicijos j jmoniy - 11.5632.423 - 2.188.707 (491.130) | 13.230.000
grupés jmones:
UAB ,PC Luizé", 100 vnt. | - 2.124.489 - 277.904 (282.393) 2.120.000
akcijy, ISIN kodas
LT0000131930
UAB ,Zaliakalnio | - 3.921.296 - 1.910.803 (32.099) 5.800.000
parkas®, 1 600 vnt.
akcijy, ISIN kodas
LT0000132425
UAB ,Verslo centras | - 5.486.638 - - (176.638) 5.310.000
135", 5 896 vnt. akcijy,
ISIN kodas
LT0000132847

2017 m. birzelio 30 d. ir 2017 m. gruodzio 31 d. investicijy j nekilnojamajj turtg rinkos verté buvo nustatyta, remiantis
nepriklausomy turto vertintojy UAB ,Colliers International Advisors” (2017 m. birZelio 30 d. vertinimas) ir UAB ,Newsec
Baltics* (2017 m. gruodzio 31 d. vertinimas), turingiy tinkama profesine kvalifikacijg ir reikiama turto vertinimo patirtj,
atliktais vertinimais. 2017 m. gruodzZio 31 d. taip pat buvo atlikti turimy akeijy vertés vertinimai. Bendrové grynyjy aktyvy
verte skaigiuoja ne tik jvykus tam tikriems jvykiams pagal jstatus, bet ir kiekvieng ménesio paskuting dieng, tai investicijy
rinkos verté taip pat buvo nustatoma, remiantis konservatyviu nuosavybés principu, t.y. remiantis teisés akty nustatyta
tvarka sudarytomis Bendroveés turimy bendroviy finansinémis ataskaitomis, kuriose tokiy bendroviy turtas atspindimas
tikraja verte. Tokiu atveju nuosavybés vertybiniy popieriy verte yra laikoma nuosavybés (nuosavo kapitalo) suma,
padalinta i§ visy nuosavybés vertybiniy popieriy skaiciaus ir padauginta i$ Bendroves turimy tos bendroves vertybiniy
popieriy skaiCiaus.
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8 Investicijy vertés pokytis per ataskaitinj laikotarpj dél jy jsigijimo, pardavimo ar iSpirkimo ir tikrosios vertés
pasikeitimo (tesinys)

Investiciniy ver&iy padidejima leme atlikti profesionalls turto vertinimai, kuriuose buvo atsiZzvelgta j naujai sudarytas
nuomos sutartis, pajamy indeksavima nuo 2018 m. sausio 1 d. bei sekmingai uzbaigtag UAB ,Zaliakalnio parko® verslo
centro pirmojo etapo statyba. Kiekvieng ménesj verciy didéjima léemé generuojami pinigy srautai i$ gaunamy nuomos
pajamy. UAB ,PC Luizé" verté mazéjo dél iSmokety tarpiniy dividendy, o UAB ,Zaliakalnio parkas” — iki pirmojo statybos
etapo uzbaigimo nebuvo gaunama jokiy pajamy.

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

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

9 Pasiskolintos ir paskolintos léSos

Paskolos gavéjas Paskolos suma | Paltkany Priskai¢iuotos Grazinimo Likutis
2017-12-31 norma palikanos data 2017-12-31
2017-06-28 — 2017-12-31
UAB ,Zaliakalnio parkas*“ 1.655.904 1,9 % 57.629 | 2019-12-31 1.713.533

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

Paskolos maksimalus dydis yra ne daugiau kaip 5 000 000 eury. Paskola iSmokama visa i$ karto arba dalimis pagal
atskirg paskolos gavéjo pareikalavima, kuris gali biti pateiktas ne véliau kaip iki paskolos laikotarpio pabaigos,
nurodytos sutartyje.

2017 m. gruodzio 31 d. Bendrové neturéjo pasiskolinty lesy.
10 Kapitalas

Pagal Lietuvos Respublikos akciniy bendroviy jstatymg jmonés nuosavas kapitalas negali bati mazesnis nei 2 jos
jstatinio kapitalo, nurodyto jmonés jstatuose. 2017 m. gruodzio 31 d. Bendrove vykdeé §j reikalavima.

11 Rezervai

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

2017 m. ir 2016 m. gruodzio 31 d. privalomasis rezervas nebuvo suformuotas.

Paskirstytini rezervai
Paskirstytini rezervai formuojami pagal metinio akcininky susirinkimo nutarimg dél pelno paskirstymo ir yra numatyti

Bendroveés jstatuose. Sie rezervai gali biti naudojami tik visuotinio akcininky susirinkimo patvirtintiems tikslams.

Nepaskirstytasis pelnas (nuostoliai)

Vadovaujantis Lietuvos Respublikos akciniy bendroviy jstatymo nuostatomis, jeigu nepaskirstytojo pelno (nuostoliy)
finansiniy mety pradzioje ir grynojo ataskaitiniy mety pelno (nuostoliy) suma yra neigiama, visuotinis akcininky
susirinkimas turi priimti sprendima padengti $iuos nuostolius. | paskirstyting rezultatg sumos pervedamos tokia seka:

a) pervedimai i$ rezervy, nepanaudoty ataskaitiniais finansiniais metais;

b) pervedimas i$ privalomojo rezervo;

¢) pervedimas i$ akcijy priedy.

Bendrovés nuosavas kapitalas sudaro daugiau nei % jstatuose nurodyto statinio kapitalo dydzio ir Bendrove 2017 m.
uzdirbo pelna, akcininkams bus sidloma nepaskirstyta pelng perkelti j kitus finansinius metus.
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12 Po vieneriy mety mokétinos sumos ir jsipareigojimai

Straipsnio pavadinimas 2017 m. 2016 m.
gruodzio 31 d. gruodzio 31 d.

Valdymo jmonei priskaiciuotas sékmés mokestis 191.051 -

VISO: 191.051 -

Kaip aprasyta 2.6 pastaboje 13 Bendrovés turto Valdymo jmonei yra mokamas sékmés mokestis, jei Bendrovés metiné
investicijy graza virsija 10 proc. Tokiu atveju, 15 proc. nuo dydzio, kuriuo virsijamas Bendrovés minimalus investicijy
grazos barjeras, skiriama Valdymo jmonei. Sekmés mokestis iSmokamas pasibaigus Bendrovés veiklos laikotarpiui.

13 Per vienerius metus mokétinos sumos ir jsipareigojimai

Straipsnio pavadinimas 2017 m. 2016 m.
_gruodzio 31 d. gruodzio 31 d.
Valdymo jmonei mokétinos sumos 16.526 1
Depozitoriumui mokeétinos sumos - 330
Kitos per vienerius metus mokeétinos sumos 8 -
Sukauptos audito sgnaudos 4,235 -
VISO: 20.769 331

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

14 Kitos bendrosios ir administracinés sanaudos

Straipsnio pavadinimas
2017 m. 2016 m.

Konsultacinés sgnaudos 28.705 -

Mokescéiai, iskyrus pelno mokest; - 550

Kity jmoniy paslaugy sgnaudos 12.606 320

Darbo uzmokes¢io sagnaudos - 318

Finansiniy institucijy paslaugos _ 1.045 6
VISO: 42.356 1.194

15 Investicijy graza

Ataskaitinio PrieS metus Prie$S 2 metus Pries§ 10 mety
laikotarpio

Investicinio vieneto (akcijos) 0,5852 - -
vertés pokytis

Metiné bendroji investicijy 32,27% - -
graza

Metiné grynoiji investicijy 31,33% - -
Lgrgza

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

Bendroves metiné bendroji investicijy graza apskaigiuota, nejtraukus sékmés mokescio. Metine grynoji investicijy graza

yra po sékmeés mokesgio. Investicijy graza apskaiciuojama, naudojant Microsoft Excel formule XIRR, kuri jvertina, kada
jvyko neigiami ir teigiami Bendroves srautai, ir koks buvo ty srauty dydis.
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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. Bendrovés susijusios Salys yra Sios:

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

Sandoriai su susijusiomis $alimis per 2017 m. ir 2016 m. bei likuiai 2017 m. ir 2016 m. gruodzio 31 d.:

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 3.984.489* 32.152 1.713.533 - 220.000
VISO: 4.075.761 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 vertes 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 paprastujy vardiniy nematerialiujy 1,74 Eur nominalios vertes akcijy. Vadovybés vertinimu Sie jsigijimai
atitinka rinkos salygas.

2016 m.

Susijusi Salis Suteiktos Gauti
paskolos su dividendai
sukauptomis | Mokétinos

Pirkimai | Pardavimai | palikanomis sumos
UAB koncernas ,SBA* 265 - - - 3
VISO: 265 - - - -

17 Pobalansiniai jvykiai

2018 m. kovo 27 d. tarp Bendrovés valdomo investicinio objekto UAB ,PC Luizé® ir UAB ,HAKONLITA® buvo pasirasyta
pirkimo-pardavimo sutartis, kurios pagrindu yra parduodamas UAB ,PC Luizé“ turimas turtas. Nustatyta pardavimo
kaina yra 6.850.000 eury plius PVM. Turtas nuosavybés teise pereina UAB ,HAKONLITAI“ nuo to momento, kai
pasiraSomas priémimo — perdavimo aktas, jei iki 2018 m. liepos 1 d. yra jvykdytos visos iS8ankstinés salygos. 2018 m
geguzés 14 d. i§ UAB ,HAKONLITA* buvo gautas pranesimas dél sutarties nutraukimo, nes viena i§ sutarties sglygy —
LR Konkurencijos tarybos nepritarimas vykdyti koncentracijg RIMI jsigyjant 100 proc. PALINK akcijy — nebuvo
jgyvendinta.

2018 m. balandzio 19 d. buvo pasiradytas Bendrovés akcininky sprendimas dél jstatinio kapitalo didinimo. Bendrovés
jstatinis kapitalas didinamas nuo 13.416.537 eury iki 15.277.549 eury, iSleidZiant 1.861.012 vienety paprastujy vardiniy
Bendroves akcijy, kurios kiekvienos nominali verté yra 1 euras. Bendra naujy akcijy emisijos kaina yra lygi 2.145.002,43
Eur, vienos naujos akcijos emisijos kaina lygi 1,1526 Eur. Teisé jsigyti naujai iSleidZziamas paprastasias vardines
Bendrovés akcijas suteikiama iki balandZio 27 d. investavimo sutartis sudariusiems investuotojams.

Finansiniy ataskaity parengimo dieng Bendrovés vadovybé dar nebuvo parengusi peino paskirstymo projekto.

Kity reikdmingy jvykiy po balanso dienos Bendrovéje nebuvo.
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UZDAROJO TIPO INFORMUOTIESIEMS INVESTUOTOJAMS SKIRTOS INVESTICINESVBENDROVES
UAB , CAPITALICA BALTIC REAL ESTATE FUND I“ 2017 M. METINIS PRANESIMAS

BENDRA INFORMACIJA APIE BENDROVE

Uzdarojo tipo informuotiesiems investuotojams skirta investiciné bendrove UAB ,CAPITALICA BALTIC REAL ESTATE
FUND I” (toliau — Bendrove) jkurta 2016 m. spalio 5 d. 2017 mety gruodzio 31 d. jstatinj kapitalg sudaré 13.416.537
eury, padalinty | 13.416.537 vnt. paprastujy vardiniy akcijy, po 1 eura, kurias 87,77 proc. valdé UAB koncernas ,SBA®.
Likusiy akcijy dalj valdo smulkieji akcininkai, kuriy kiekvieno atskirai turimy akcijy dalis sudaro maziau nei 5 proc. visy
akcijy.

Pagrindiné Bendrovés veikla — kolektyvinis surinkto informuotyjy investuotojy turto investavimas nekilnojamojo turto
rinkoje, siekiant i§skaidyti rizika ir i§ Sios veiklos uZdirbti peino Bendroves akcininkams. 2016 m. gruodzio 22 d. Lietuvos
bankas Bendrovei isdave veiklos leidima verstis investicinés bendroves veikla. Iki veiklos leidimo iSdavimo Bendrove
veiké kaip jprasta uzdaroji akciné bendrove.

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

. Objektyvi Bendrovés biklés, veiklos vykdymo ir plétros apZvalga, pagrindiniy rizikos rasiy ir
neapibréztumuy, su kuriais susiduriama, apibadinimas.

Bendrovés finansinés rizikos atskieistos finansinése ataskaitose.

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

Per 2017 m. Bendrove uzdirbo 1.624.037 eurus grynojo pelno (2016 m. patyré 1.525 eurus nuostoliy).
2017 m. gruodzio 31 d. Bendrovés turtas sudaré 15.726.333 eurus (1.306 eurus 2016 m. gruodzio 31 d.).

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

Aplinkosaugos reikalavimai Bendrovei yra neaktualGs.

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

IV. Bendrové 2017 m. nejsigijo ir neperleido savy akcijy.

V. 2017 m. gruodzio 31 d. Bendrové filialy ir atstovybiy neturéjo.

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

Svarbiy jvykiy po finansiniy mety pabaigos nebuvo, isskyrus tuos, kurie aprasyti finansiniy ataskaity aiSkinamojo rasto
17 pastaboje.

VII. Bendrovés veiklos planai ir prognozés.

Bendrové toliau tes savo veikla ir sieks ilgalaikio grazos akcininkams augimo. 2018 m. bus siekiama didinti Bendroves
jstatinj kapitalg ir investuoti j sklypo Rygoje jsigijima.

VIIl. Bendrové tyrimy ir plétros veiklos nevykdo.
IX. 2017 m. gruodzio 31 d. Bendrové idvestiniy finansiniy priemoniy n uréjo.
Direktorius . Andrius Barstys

2018 m. geguzés 28 d.
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