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

Nuomoné

Mes atlikome konsoliduotyjy UAB ,,Capitalica Baltic Real Estate Fund I" ir jos dukteriniy bendroviy (toliau - Grupé) finansiniy
ataskaity, kurias sudaro 2021 m. gruodzio 31 d. konsoliduotoji finansinés buklés ataskaita ir tg dieng pasibaigusiy mety
konsoliduotoji bendryjy pajamy ataskaita, konsoliduotoji nuosavo kapitalo pokyciy ataskaita, konsoliduotoji pinigy srauty
ataskaita bei konsoliduotasis aiSkinamasis rastas, jskaitant reikSmingy apskaitos metody santrauka, audita.

Midsy nuomone, toliau pateiktos konsoliduotosios finansinés ataskaitos visais reikSmingais atzvilgiais teisingai pateikia
Grupés 2021 m. gruodZio 31 d. konsoliduotg finansine padétj ir jos tg dieng pasibaigusiy mety konsoliduotus finansinius
veiklos rezultatus ir pinigy srautus pagal Tarptautinius finansinés atskaitomybés standartus, priimtus taikyti Europos

Sajungoje.

Pagrindas nuomonei pareiksti

Mes atlikome auditg pagal Tarptautinius audito standartus (toliau - TAS). Misy atsakomybé pagal Siuos standartus iSsamiai
apibddinta Sios iSvados skyriuje ,Auditoriaus atsakomybé uz konsoliduotyjy finansiniy ataskaity audita”. Mes esame
nepriklausomi nuo Grupés pagal Tarptautinj buhalteriy profesionaly etikos kodeksg (jskaitant Tarptautinius
nepriklausomumo reikalavimus) (toliau - TBESV kodeksas) ir Lietuvos Respublikos finansiniy ataskaity audito jstatymo
reikalavimus, susijusius su auditu Lietuvos Respublikoje. Mes taip pat laikémeés 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 mdsy nuomonei pagrjsti.

Kita informacija

Kita informacija sudaro informacija pateikta Grupés 2021 m. metiniame praneSime, taciau ji neapima konsoliduotyjy
finansiniy ataskaity ir mdsy auditoriaus iSvados apie jas. Vadovybé yra atsakinga uZ kitos informacijos pateikima.

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

Atliekant konsoliduotyjy finansiniy ataskaity audita, misy atsakomybé yra perskaityti kitg informacijg ir apsvarstyti ar yra
reikSmingy neatitikimy informacijai, pateiktai konsoliduotosiose finansinése ataskaitose ar masy Zinioms, pagrjstoms
atliktu auditu, ir ar ji yra kitaip reikSmingai iSkraipyta. Jeigu remiantis masy atliktu darbu, mes pastebime reikSmingg kitos
informacijos iSkraipyma, mes turime atskleisti §j faktg. Mes neturime su tuo susijusiy pastebéjimy.

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

» Grupés metiniame pranesime pateikti finansiniai duomenys atitinka ty paciy finansiniy mety konsoliduoty finansiniy
ataskaity duomenis; ir
» Grupés metinis pranesSimas buvo parengtas laikantis LR jmoniy grupiy konsoliduotosios finansinés atskaitomybés
jstatymo reikalavimy.

Vadovybés ir uz valdyma atsakingy asmeny atsakomybé uz konsoliduotgsias finansines ataskaitas

Vadovybé yra atsakinga uZ konsoliduotyjy finansiniy ataskaity parengima ir teisingg pateikima pagal Tarptautinius
finansinés atskaitomybés standartus, priimtus taikyti Europos Sajungoje, ir tokig vidaus kontrole, kokia, vadovybés
nuomone, yra batina konsoliduotosioms finansinéms ataskaitoms parengti be reikSmingy iSkraipymy dél apgaulés ar
klaidos.

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

UZ valdyma atsakingi asmenys yra atsakingi uz Grupés konsoliduotyjy finansiniy ataskaity rengimo proceso priezidra.
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Auditoriaus atsakomybé uz konsoliduotyjy finansiniy ataskaity audita

Masy tikslas yra gauti pakankama uztikrinima dél to, ar konsoliduotosios finansinés ataskaitos kaip visuma néra reikSmingai
iSkraipytos deél apgaulés ar klaidos, ir iSleisti auditoriaus iSvada, kurioje pateikiama masy nuomoné. Pakankamas
uztikrinimas - tai aukS$to lygio uZztikrinimas, bet ne garantija, kad reikSmingas 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 jtakos vartotojy ekonominiams sprendimams,
priimamiems remiantis konsoliduotosiomis finansinémis ataskaitomis.

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

» Nustatome ir jvertiname konsoliduotyjy finansiniy ataskaity reikSmingo iSkraipymo dél apgaulés arba klaidos rizika,
suplanuojame ir atliekame proceddras kaip atsakg j tokia rizikg ir surenkame pakankamy tinkamy audito jrodymy masy
nuomonei pagrjsti. ReikSmingo iSkraipymo dél apgaulés neaptikimo rizika yra didesné nei reikSmingo iSkraipymo dél klaidos
neaptikimo rizika, nes apgaulé gali bati sukCiavimas, klastojimas, tycinis praleidimas, klaidinantis aiSkinimas arba vidaus
kontrolés nepaisymas.

» Jgyjame su auditu susijusios vidaus kontrolés supratimg, kad galétume suplanuoti konkreciomis aplinkybémis tinkamas
audito procediras, bet ne tam, kad galétume pareik3ti nuomone apie Grupés 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 jrodymais,
egzistuoja su jvykiais ar salygomis susijes reikSmingas neapibréZztumas, dél kurio gali kilti reikSmingy abejoniy dél Grupés
gebéjimo testi veiklg. Jeigu padarome iSvada, kad toks reikSmingas neapibréZtumas egzistuoja, auditoriaus iSvadoje
privalome atkreipti démes;j j susijusius atskleidimus konsoliduotosiose finansinése ataskaitose arba, jeigu tokiy atskleidimy
nepakanka, turime modifikuoti savo nuomone. Msy sprendimai pagrjsti audito jrodymais, kuriuos surinkome iki auditoriaus
iSvados datos. Taciau basimi jvykiai ar salygos gali lemti, kad Grupé negalés toliau testi savo veiklos.

» Jvertiname bendra konsoliduotyjy finansiniy ataskaity pateikima, struktdra ir turinj, jskaitant atskleidimus, ir tai, ar
konsoliduotosiose finansinése ataskaitose pagrindziantys sandoriai ir jvykiai pateikti taip, kad atitikty teisingo pateikimo
koncepcija.

» Surenkame pakankamy tinkamy audito jrodymy apie bendroviy finansine informacija ar verslo veiklg Grupéje, kad
galétume pareiksti nuomone apie Grupés konsoliduotasias finansines ataskaitas. Atsakome uz vadovavima grupés auditui,
jo priezira ir atlikima. Tik mes atsakome uZ pareik$tag mdsy audito nuomone.

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

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

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

Jonas Akelis
Auditoriaus pazyméjimo
Nr. 000003

2022 m. geguZzés 4 d.

A member firm of Ernst & Young Global Limited



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

REAL ESTATE FUND I, 304407861, Upés g. 21-1, Vilnius
2021 M. KONSOLIDUOTOS FINANSINES ATASKAITOS

(tdkst. eury, jei nenurodyta kitaip)

Konsoliduota finansinés biklés ataskaita

TURTAS

llgalaikis turtas

Nematerialusis turtas
Investicinis turtas

Naudojimo teise valdomas turtas
ligalaikio turto i$ viso

Trumpalaikis turtas

Gautinos sumos pagal sutartis su klientais
Kitos gautinos sumos

Pelno mokescio permoka

ISankstiniai apmokéjimai

Pinigai ir pinigy ekvivalentai
Trumpalaikio turto i$ viso

Turto iS viso

2021 m.
Pastabos _ gruodzio 31 d.

2020 m.
gruodzio 31 d.

3 53 26
4 89.648 61.167
13 125 99
89.826 61.292

5 251 193
6 47 128
4 24

94 119

7 2.009 6.963
2.405 7.427

92.231 68.719

(tesinys kitame puslapyje)



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

REAL ESTATE FUND I, 304407861, Upés g. 21-1, Vilnius
2021 M. KONSOLIDUOTOS FINANSINES ATASKAITOS

(tdkst. eury, jei nenurodyta kitaip)

Konsoliduota finansinés buklés ataskaita (tesinys)

NUOSAVAS KAPITALAS IR |SIPAREIGOJIMAI
Nuosavas kapitalas

Kapitalas

Akcijy priedai

Privalomas rezervas

Nepaskirstytasis pelnas

Nuosavo kapitalo i$ viso

Po vieneriy mety mokétinos sumos ir jsipareigojimai
llgalaikés paskolos
ISleistos obligacijos
Nuomos sipareigojimai
Atidétojo pelno mokescio jsipareigojimai
Kiti ilgalaikiai jsipareigojimai
Po vieneriy mety mokétiny sumy ir jsipareigojimy
i$ viso

Per vienerius metus mokétinos sumos ir jsipareigojimai

ligalaikiy paskoly einamyjy mety dalis
ISleistos obligacijos

Nuomos sipareigojimai

Prekybos skolos

Sutaréiy jsipareigojimai

Kiti trumpalaikiai jsipareigojimai

Per vienerius metus mokétiny sumy ir jsipareigojimy is$ viso

Nuosavo kapitalo ir jsipareigojimy i$ viso

Toliau pateikiamas aiSkinamasis rastas yra sudétiné $iy finansiniy ataskaity dalis.

Valdymo jmonés UAB
,CAPITALICA ASSET
MANAGEMENT* direktorius Andrius Barstys

10
11
13
19
12

10
11

13
14

15

2021 m.
Pastabos _ gruodzio 31 d.

2020 m.
gruodzio 31 d.

18.362 18.362
1.375 1.375
698 604
14.619 8.852
35.054 29.193
2.625 25.180
8.000 7.999
119 95
4.924 3.722
853 155
16.521 37.151
29.440 1.104
5.073 53
7 4
3.705 343
805 768
1.626 103
40.656 2.375
92.231 68.719

2022 m. geguzes 4 d.

UAB “SBA Competence and
Service Center” vyresn.
buhalteré Milda KiauSinyté

2022 m. geguzés 4 d.




Uzdarojo tipo informuotiesiems investuotojams skirta investiciné bendrové UAB ,,CAPITALICA BALTIC
REAL ESTATE FUND I, 304407861, Upés g. 21-1, Vilnius

2021 M. KONSOLIDUOTOS FINANSINES ATASKAITOS
(tdkst. eury, jei nenurodyta kitaip)

Konsoliduota bendryjy pajamy ataskaita

Pastabos 2021 m. 2020 m.
Pardavimo pajamos 16 5.088 4.824
Pardavimo savikaina 17 (1.366) (1.156)
Bendrasis pelnas 3.722 3.668
Veiklos sgnaudos 18 (1.879) (699)
Pelnas (nuostoliai) i$ investicinio turto vertinimo tikrgja verte 4 6.346 (49)
Veiklos pelnas 8.189 2.920
Finansinés pajamos
Gauti delspinigiai - 42
Finansinés sgnaudos
Paltkanos (1.113) (828)
Kitos finansinés sgnaudos (5) 2
Pelnas prieS apmokestinima 7.071 2.132
Pelno mokestis 19 (1.210) (386)
Grynasis pelnas 5.861 1.746
Kitos bendrosios pajamos
Kitos bendrosios pajamos - -
Viso bendrujy pajamy po mokes¢iy 5.861 1.746

Toliau pateikiamas aiSkinamasis rastas yra sudétiné $iy finansiniy ataskaity dalis.

Valdymo jmonés UAB ,CAPITALICA
ASSET MANAGEMENT* direktorius Andrius Barstys 2022 m. geguzés 4 d.

UAB “SBA Competence and Service
Center” vyresn. buhalteré Milda KiauSinyté 2022 m. geguzés 4 d.




Uzdarojo tipo informuotiesiems investuotojams skirta investiciné bendrové UAB ,,CAPITALICA BALTIC
REAL ESTATE FUND I, 304407861, Upés g. 21-1, Vilnius

2021 M. KONSOLIDUOTOS FINANSINES ATASKAITOS
(tdkst. eury, jei nenurodyta kitaip)

Konsoliduota nuosavo kapitalo poky¢€iy ataskaita

2020 m. sausio 1 d. likutis
Grynasis mety pelnas

Kitos bendrosios pajamos
Bendryjy pajamy i$ viso
Pervedimai j rezervus

2020 m. gruodzio 31 d. likutis
Grynasis mety pelnas

Kitos bendrosios pajamos
Bendrujy pajamy i$ viso
Pervedimai j rezervus

2021 m. gruodzio 31 d. likutis

Akcijy Privalomas Nepaskirstytas Nuosavo kapitalo
Kapitalas priedai rezervas pelnas IS viso
18.362 1.375 382 7.328 27.447
- - - 1.746 1.746
- - - 1.746 1.746
- - 222 (222) -
18.362 1.375 604 8.852 29.193
- - - 5.861 5.861
- - - 5.861 5.861
- - 94 (94) -
18.362 1.375 698 14.619 35.054

Toliau pateikiamas aiSkinamasis rastas yra sudétiné Siy finansiniy ataskaity dalis.

Valdymo jmonés UAB ,CAPITALICA
ASSET MANAGEMENT* direktorius

Andrius Barstys

2022 m. geguzés 4 d.

UAB “SBA Competence and Service
Center” vyresn. buhalteré

Milda KiauSinyté

2022 m. geguzés 4 d.




Uzdarojo tipo informuotiesiems investuotojams skirta investiciné bendrové UAB ,,CAPITALICA BALTIC
REAL ESTATE FUND I, 304407861, Upés g. 21-1, Vilnius

2021 M. KONSOLIDUOTOS FINANSINES ATASKAITOS
(tdkst. eury, jei nenurodyta kitaip)

Konsoliduota pinigy srauty ataskaita

Pagrindinés veiklos pinigy srautai
Grynasis pelnas

Nepiniginiy sagnaudy (pajamy) bei finansinés ir
investicinés veiklos atstatymas:
Pelno mokesc¢io sgnaudos

Nusidévéjimas ir amortizacija

Rezervas abejotinoms skoloms

llgalaikio turto nura8ymas

Paltkany sgnaudos

Sukaupty sgnaudy pasikeitimas

Tikrosios vertés pokytis

Kity finansinés veiklos rezultaty eliminavimas

Apyvartinio kapitalo pasikeitimai:

IS pirkéjy gautiny sumy bei kity gautiny sumy (padidéjimas)

ISankstiniy apmokéjimy sumazéjimas (padidéjimas)

Prekybos skoly (sumazéjimas) padidéjimas

Sutarciy jsipareigojimy ir kity trumpalaikiy jsipareigojimy
padidéjimas

(Sumokétas) pelno mokestis

Grynieji pagrindinés veiklos pinigy srautai

Investicinés veiklos pinigy srautai
ligalaikio turto (jsigijimas)
Grynieji investicinés veiklos pinigy srautai

Finansinés veiklos pinigy srautai
Paskoly gavimas

Paskoly (grazinimas)

ISplatintos obligacijos

Nuomos (mokéjimai)

(Sumokétos) palikanos

Grynieji finansinés veiklos pinigy srautai

Grynasis pinigy srauty (sumazéjimas) padidéjimas

Pinigai ir pinigy ekvivalentai laikotarpio pradzioje
Pinigai ir pinigy ekvivalentai laikotarpio pabaigoje

Pastabos

19
3,13

21
21
21
21
21

2021 m. 2020 m.
5.861 1.746
1.210 386

15 9

5 -

- 61

1.113 828
708 (126)
(6.346) 49
5 (40)

2.571 2.913
(89) (165)

18 (231)

(96) 95
217 31
(8) (34)
2.613 2.609
(17.250) (2.450)
(17.250) (2.450)
7.000 -
(1.220) (1.104)
5.000 3.000
(7) (4)
(1.090) (795)
9.683 1.097
(4.954) 1.256
6.963 5.707
2.009 6.963

(tesinys kitame puslapyje)



Uzdarojo tipo informuotiesiems investuotojams skirta investiciné bendrové UAB ,,CAPITALICA BALTIC
REAL ESTATE FUND I, 304407861, Upés g. 21-1, Vilnius

2021 M. KONSOLIDUOTOS FINANSINES ATASKAITOS
(tdkst. eury, jei nenurodyta kitaip)

Konsoliduota pinigy srauty ataskaita (tesinys)

2021 m. 2020 m.
_gruodzio 31 d. gruodzio 31 d.

Papildoma pinigy srauty informacija:
Nepiniginé investiciné veikla:
llgalaikio turto jsigijimai, neapmokéti pinigais 4.919 143

Toliau pateikiamas aiSkinamasis rastas yra sudétiné Siy finansiniy ataskaity dalis.

Valdymo jmonés UAB ,CAPITALICA
ASSET MANAGEMENT" direktorius Andrius Barstys 2022 m. geguzés 4 d.

UAB “SBA Competence and Service
Center” vyresn. buhalteré Milda Kiaus$inyté 2022 m. geguzés 4 d.




Uzdarojo tipo informuotiesiems investuotojams skirta investiciné bendrové UAB ,,CAPITALICA BALTIC REAL
ESTATE FUND I

2021 M. METINIS PRANESIMAS

Konsoliduoty finansiniy ataskaity aiSkinamasis rastas

Bendroji informacija

Uzdarojo tipo informuotiesiems investuotojams skirta investiciné bendrové UAB ,,CAPITALICA BALTIC REAL ESTATE FUND
I” (toliau — Bendrové) yra 2016 m. spalio 5 d. Lietuvos Respublikoje registruota uzdaroji akciné bendrové. Jos buveinés
adresas — Upés g. 21-1, Vilnius.

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

Bendrovés tikslas yra uZztikrinti ilgalaikj Bendrovés grazos akcininkams augima, investuojant Baltijos valstybiy nekilnojamojo
turto rinkoje, didziausia démes;j skiriant investavimui j komercinés paskirties nekilnojamajj turtg. Taip pat galimos investicijos
ir j gyvenamosios paskirties nekilnojamajj turtg. Bendroveé investuoja tiek j ankstyvos vystymo stadijos, t. y., dar statomus, tiek
ir j jau uzbaigtus nekilnojamojo turto objektus.

Bendrovés veiklos laikotarpis yra ne ilgesnis nei 10 mety nuo Lietuvos banko Bendrovei iSduoto veiklos leidimo verstis
investicinés bendrovés veikla dienos. Bendrovés veiklos laikotarpis gali bati 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. rugpjucio 17 d. Lietuvos bankas Valdymo jmonei
iSdavé informuotiesiems investuotojams skirty kolektyvinio investavimo subjekty valdymo jmonés veiklos leidimg Nr. 03-118,
suteikiantj teise valdyti informuotiesiems investuotojams skirtus kolektyvinio investavimo subjektus, veikian¢ius pagal Lietuvos
Respublikos informuotiesiems investuotojams skirty kolektyvinio investavimo subjekty jstatyma.

2021 m. ir 2020 m. gruodzio 31 d. Bendroves akcininkai buvo:

Akcininkas

2021 m. gruodzio 31 d.
valdoma akcijy dalis, proc.

2020 m. gruodzio 31 d.
valdoma akcijy dalis, proc.

UAB SBA Grupé 14,51 21,64
Smulkieji akcininkai 85,49 78,36
IS viso: 100,00 100,00

2021 m. ir 2020 m. gruodzio 31 d. jstatinj kapitalg sudaré 18.362.432 eurai, padalinty j 18.362.432 vnt. paprastyjy vardiniy
akcijy, kuriy kiekvienos nominali verté yra 1 euras. Visos akcijos buvo pilnai apmokétos.

Investicinés bendrovés vertybiniy popieriy sgskaitos 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.

Grupés struktira

2021 ir 2020 m. gruodzio 31 d. Uzdarojo tipo informuotiesiems investuotojams skirtos investicinés bendrovés UAB ,CAPITALICA
BALTIC REAL ESTATE FUND I“ grupe sudaré Bendrové bei Sios tiesiogiai kontroliuojamos dukterinés jmoneés (toliau — Grupé):

Grupés valdomy
akcijy
dalis (proc.) 2021

Grupés valdomy
akcijy
dalis (proc.) 2020

Bendrové Salis m. gruodzio 31 d. m. gruodzio 31 d. Pagrindiné veikla
UAB ,PC Luize" Lietuva 100 100 Nekilnojamojo turto nuoma
UAB ,Zaliakalnio parkas*® Lietuva 100 100 Nekilnojamojo turto vystymas ir
nuoma
UAB ,Verslo centras 135° Lietuva 100 100 Nekilnojamojo turto nuoma
SIA ,Hanza 14” Latvija 100 100 Nekilnojamojo turto vystymas ir
nuoma
UAB ,Hanza 14 LT** Lietuva 100 - Finansiniy paslaugy veikla

*UAB ,Hanza 14 LT“ valdoma 100 proc. netiesiogiai per dukterine jmone SIA ,Hanza 14“.

2021 m. ir 2020 m. visose Grupés jmonése dirbo 1 darbuotojas (Direktorius).
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Uzdarojo tipo informuotiesiems investuotojams skirta investiciné bendrové UAB ,,CAPITALICA BALTIC REAL
ESTATE FUND I

2021 M. METINIS PRANESIMAS

Bendroji informacija (tesinys)

Grupés vadovybé patvirtino Sias finansines ataskaitas 2022 m. geguzés 4 d. Grupés akcininkai turi jstatymine teise patvirtinti
Sias finansines ataskaitas arba nepatvirtinti jy ir reikalauti vadovybés paruosti naujas finansines ataskaitas.

Apskaitos principai
2.1. Finansiniy ataskaity parengimo pagrindas

Sios finansinés ataskaitos, parengtos uz metus pasibaigusius 2021 m. gruodzio 31 d., kurias Grupé rengia pagal Tarptautinius
finansinés atskaitomybés standartus (TFAS) priimtus taikyti Europos sgjungoje (toliaus — ES) . Atskiros Bendrovés ataskaitos
rengiamos pagal Verslo apskaitos standartus (VAS).

Grupés finansinés ataskaitos buvo paruostos vadovaujantis TFAS, kurie yra taikytini laikotarpiams, prasidedantiems nuo ar
po 2021 m. sausio 1 d. Taikyti apskaitos principai yra aprasyti Zemiau.

Naujy ir (ar) pakeisty TFAS ir Tarptautinés finansinés atskaitomybés aiskinimo komiteto (TFAAK) isaiskinimy
taikymas

Grupés apskaitos principai nesikeité, i§skyrus Siuos naujus TFAS ir (ar) jy pataisas, kurios buvo pritaikytos nuo 2021 m.
sausio 1 d.:

e Palukany normy lyginamojo indekso reforma. 2-as etapas. 9-0jo TFAS, 39-0jo TAS, 7-0jo TFAS, 4-0jo TFAS

ir 16-0jo TFAS pataisos

2020 m. rugpjatj TASV paskelbé dokumenta ,Paliikany normy lyginamojo indekso reforma. 2-as etapas. 9-o0jo TFAS, 39-0jo
TAS, 7-0jo TFAS, 4-0jo TFAS ir 16-ojo TFAS pataisos*, taip uzbaigdama savo darbg, kuriuo siekiama reaguoti j IBOR reforma.
Pataisose numatyta laikina iSimtis, kuria siekiama atsizvelgti j tarpbankiniy palikany normos (angl. Interbank Offered Rates,
IBOR) pakeitimo alternatyvigja beveik nerizikinga palikany norma (angl. risk-free interest rate, RFR) pasekmes finansinei
atskaitomybei. Visy pirma, pataisose numatyta praktiné priemoné, pagal kurig apskaitant finansinio turto arba finansinio
jsipareigojimo sutartyje numatyty pinigy srauty nustatymo pagrindo pasikeitimg batina koreguoti faktine palikany normg tiek,
kiek pasikeité rinkos palikany norma. Taip pat pataisose numatyta iSimtis apsidraudimo rySiy nutraukimo reikalavimui,
jskaitant laikingja iSimtj atskiro identifikavimo reikalavimo laikymuisi, kai RFR priemoné naudojama kaip rizikos komponento
apsidraudimo priemoné. Taip pat buvo atliktos pataisos ir 7-ajame TFAS ,Finansinés priemonés. Atskleidimai“, kad finansiniy
ataskaity vartotojai galéty suprasti paltikany normy lyginamojo indekso reformos jtakg jmonés finansinéms priemonés ir rizikos
valdymo strategijai. Nors pataisos taikomos retrospektyviai, jmoné neprivalo koreguoti ankstesniy laikotarpiy informacijos.
Sios pataisos neturéjo jtakos Grupés finansinéms ataskaitoms.

e 16-0jo TFAS ,,Nuoma“- ,,Su COVID-19 susijusios nuomos nuolaidos“ (pataisa)

Pataisa taikoma retrospektyviai 2020 m. sausio 1 d. arba véliau prasidedantiems metiniams ataskaitiniams laikotarpiams.

Leidziama taikyti anksciau, taip pat ir finansinése ataskaitose, kurios 2020 m. geguzés 28 d. dar nebuvo patvirtintos. TASV

pakeité standartg, siekdama suteikti iSimtj nuomininkams, kurie gali netaikyti 16-0jo TFAS nuomos pasikeitimo apskaitos

nuostaty nuomos nuolaidoms, kurios yra tiesioginé COVID-19 pandemijos pasekmé. Pataisa numato praktine priemone, pagal

kurig nuomininkas bet kokj nuomos mokes¢iy pasikeitimg dél su COVID-19 susijusiy nuomos nuolaidy gali apskaityti taip pat,

kaip jj apskaityty taikydamas 16-3jj TFAS, jeigu pasikeitimas nebuty laikomas nuomos pakeitimu, tik jei jvykdomos visos Sios

salygos:

»  dél nuomos mokesciy pasikeitimo patikslintas atlygis uz nuomg yra iS esmés toks pats kaip atlygis uz nuoma pries pat
pasikeitimg arba uz jj mazesnis;

»  bet koks nuomos mokes€iy sumazinimas turi jtakos tik mokéjimams, kurie turéjo bati sumokéti 2021 m. birzelio 30 d.
arba anksciau;

»  kitos nuomos salygos i§ esmés nekeiCiamos.

Grupé neturi tokiy nuomos nuolaidy, todél Siy pataisy pritaikymas neturéjo jtakos finansinéms ataskaitoms.

Patvirtinti, bet dar nejsigalioje standartai
Grupé netaiké Zemiau apraSyty patvirtinty, bet dar nejsigaliojusiy standarty.

e 10-ojo TFAS , Konsoliduotosios finansinés ataskaitos” ir 28-ojo TAS ,Investicijos | asocijuotgsias jmones ir
bendras jmones‘ pataisos: ,,Turto pardavimas ar jnasai tarp investuotojo ir jo asocijuotosios jmonés ar bendros
jmonés*“

Pataisose analizuojama pripazinta neatitiktis tarp 10-0jo TFAS ir 28-0jo TAS reikalavimy, susijusiy su turto pardavimu ar
jnasais tarp investuotojo ir jo asocijuotosios ar bendros jmonés. Pagrindiné pataisy pasekmé yra ta, kad visos pajamos ar
nuostoliai pripazjstami tada, kai sandoris yra susijes su verslo perleidimu (nepriklausomai nuo to, ar jis vykdomas
patronuojamojoje jmonéje ar ne). Dalis pajamy ar nuostoliy pripazjstama, kai sandoris apima turta, kuris neatitinka verslo

apibrézties, net jei Sis turtas priklauso patronuojamajai jmonei. 2015 m. gruodj TASV atidéjo jsigaliojimo datg neribotam laikui,
laukdama nuosavybés apskaitos metodo tyrimo projekto rezultaty. ES dar nepatvirtino Siy pataisy. Grupé neturi jokiy
investicijy j asocijuotas ar bendras jmones, todél Siy pataisy taikymas netures jtakos jos finansinéms ataskaitoms.
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Apskaitos principai (tesinys)
2.1. Finansiniy ataskaity parengimo pagrindas (tesinys)

e 1-0jo TAS ,Finansiniy ataskaity pateikimas“ pataisos: ,,|sipareigojimy klasifikavimas j ilgalaikius ir trumpalaikius*
Pataisos i§ pradziy galiojo 2022 m. sausio 1 d. ar véliau prasidedantiems metiniams ataskaitiniams laikotarpiams, nors
ankstesnis taikymas yra leidziamas. Taciau reaguodama j COVID-19 pandemijg TASV atidéjo jsigaliojimo datg vieniems
metams, t.y. iki 2023 m. sausio 1 d., kad jmonés turéty daugiau laiko jgyvendinti pataisomis numatytus klasifikavimo
pakeitimus. Pataisomis siekiama skatinti nuosekly reikalavimy taikymg padedant jmonéms nuspresti, ar finansinés biklés
ataskaitoje skolos ir kiti jsipareigojimai, kuriy atsiskaitymo data yra neapibrézta, turéty bati klasifikuojami kaip trumpalaikiai ar
galiojanciy reikalavimy dél turto, jsipareigojimy, pajamy ar sgnaudy vertinimo ar pripazinimo laiko, taip pat nekeicia
informacijos, kurig jmonés atskleidZia apie tokius straipsnius. Taip pat pataisose paaiSkinamas skoly klasifikavimo
reikalavimas, kai uz tokias skolas jmoné gali atsiskaityti naudodama savo nuosavybés priemones.

2021 m. lapkritj Valdyba paskelbé parengiamajj projekta (PP), kuriame paaiskino, kaip apskaityti jsipareigojimus, kuriems
taikomos sutarties salygos (angly k. ,covenants®), po ataskaitinio laikotarpio datos. Pirmiausia, Valdyba sidlo siauros taikymo
srities 1-ojo TAS pataisas, kuriomis i§ esmés kei€¢iamos 2020 m. pataisos, kuriomis reikalaujama, kad jmonés klasifikuoty
jsipareigojimus, kuriems taikomos sutarties saglygos, kaip trumpalaikius, jeigu sutarties saglygas batina jvykdyti per trumpesnj
nei dvylika ménesiy po ataskaitinio laikotarpio pabaigos terming ir jei tokios sglygos néra jvykdomos ataskaitinio laikotarpio
pabaigoje. Vietoj to, siilomu pakeitimu baty reikalaujama, kad jmonés atskirai rodyty visus ilgalaikius jsipareigojimus, kuriems
taikomos sutarties sglygos, jeigu sutarties salygas batina jvykdyti per trumpesnj nei dvylika ménesiy po ataskaitinio laikotarpio
pabaigos terming. Be to, jei jmonés nejvykdo tokiy sutarties sglygy ataskaitinio laikotarpio pabaigoje, jos privalo atskleisti
papildomg informacijg. Pasitlymas baty taikomas 2024 m. sausio 1 d. arba véliau prasidedantiems metiniams ataskaitiniams
laikotarpiams. Remiantis 8 -uoju TAS, jis turéty bati taikomas retrospektyviai. Leidziama taikyti anksc¢iau. Valdyba taip pat
pasillé atitinkamai atidéti 2020 m. pataisy jsigaliojimo datg, kad jmonéms nereikéty keisti esamos praktikos prie$ jsigaliojant
sillomoms pataisoms. ES dar nepatvirtino Siy pataisy, jskaitant siilomo PP. Vadovybé dar néra jvertinusi Sios pataisos
pritaikymo jtakos Grupés finansinéms ataskaitoms.

e 3-ojo TFAS ,Verslo jungimai“, 16-ojo TAS ,Nekilnojamasis turtas, jranga ir jrengimai“, 37-ojo TAS , Atidéjiniai,
neapibréztieji jsipareigojimai ir turtas“ pataisos ir 2018-2020 m. metiniai TFAS patobulinimai
Pataisos taikomos finansiniams metams, prasidedantiems 2022 m. sausio 1 d. ar véliau. LeidZiama taikyti anksciau. TASV
paskelbé Sias siauros taikymo srities TFAS standarty pataisas:

» 3-ojo TFAS ,Verslo jungimai“ pataisomis atnaujinama 3-ajame TFAS pateikta nuoroda j Konceptualig finansinés
atskaitomybés sistema, nekeiciant verslo jungimy apskaitos reikalavimy.

» 16-ojo TAS ,Nekilnojamasis turtas, jranga ir jrengimai“ pataisose numatytas draudimas jmonei i$ nekilnojamojo
turto, jrangos ir jrengimy savikainos atimti pajamas, kurios gautos i$ turto vieneto, kuris ruoSiamas numatytam
naudojimui. Vietoj to, jmoné pripazins tokias pardavimo pajamas ir susijusias sgnaudas pelno (nuostoliy) ataskaitoje.

» 37-ojo TAS ,Atidéjiniai, neapibréztieji jsipareigojimai ir turtas“ pataisose nurodoma, kurias i$laidas jmoné turéty
jtraukti nustatydama sutarties vykdymo islaidas, kad galéty jvertinti ar sutartis yra nuostolinga.

> 2018-2020 m. metiniuose patobulinimuose pateikiamos nedidelés 1-ojo TFAS ,Tarptautiniy finansinés
atskaitomybés standarty taikymas pirmag kartg“, 9-ojo TFAS ,Finansinés priemonés®, 41-ojo TAS ,Zemés kis“ ir 16-
ojo TFAS ,Nuoma“ aiSkinamujy pavyzdziy pataisos.

Vadovybé dar nejvertino Siy pataisy pritaikymo jtakos.

e 16-ojo TFAS ,,Nuoma“ pataisa ,,Su COVID-19 susijusios nuomos nuolaidos po 2021 m. birzelio 30 d.*

Pataisa taikoma 2022 m. sausio 1 d. ar véliau prasidedantiems metiniams ataskaitiniams laikotarpiams (ankstesnis taikymas
yra leidziamas), taip pat ir finansinése ataskaitose, kurios pataisos jsigaliojimo datg nebuvo patvirtintos. 2021 m. kovg Valdyba
pakeité 16-ojo TFAS praktinés priemonés sglygas siekdama suteikti iSimtj nuomininkams, kurie gali netaikyti 16-0jo TFAS
nuomos pasikeitimo apskaitos nuostaty nuomos nuolaidoms, kurios yra tiesioginé COVID-19 pandemijos pasekmé. Remiantis
Sia pataisa, praktiné priemoné dabar taikoma nuomos nuolaidoms, dél kuriy bet koks nuomos mokéjimy sumazinimas turi
jtakos tik mokéjimams, kurie i$ pradziy turéjo biti sumokéti 2022 m. birzelio 30 d. arba anksc€iau, jeigu jvykdomos kitos
praktinés priemoneés salygos. Grupé tuéjoi tokiy nuomos nuolaidy, bet vadovybés vertinimu, Siy pataisy pritaikymas neturés
reikSmingos jtakos finansinéms ataskaitoms.

e 1-ojo TAS ,Finansiniy ataskaity pateikimas*“ ir 2-ojo TFAS pareiSkimo apie taikomg praktika ,,Apskaitos politikos
atskleidimas“ pataisos

Pataisos taikomos 2023 m. sausio 1 d. arba véliau prasidedantiems metiniams ataskaitiniams laikotarpiams. Leidziama
taikyti anksCiau. Pataisose pateikiamos gairés, kuriomis remiantis priimamai reikSmingi sprendimai dél apskaitos politikos
atskleidimo. Pazymétina, kad 1-ojo TAS pataisomis reikalavimas atskleisti ,svarbig“ apskaitos politikg pakeiCiamas
reikalavimu atskleisti ,reikSmingg*“ apskaitos politikg. Be to, pareiSkime apie taikomg praktikg pateikiamos gairés ir pavyzdys,
skirti padéti taikyti reikSmingumo sampratg priimant sprendimg dél apskaitos politikos atskleidimo. ES dar nepatvirtino Siy
pataisy. Vadovybé dar nejvertino Siy pataisy taikymo jtakos Grupés finansinéms ataskaitoms.
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Apskaitos principai (tesinys)
2.1. Finansiniy ataskaity parengimo pagrindas (tesinys)

e 8-ojo TAS , Apskaitos politika, apskaitiniy jvertinimy keitimas ir klaidos“ pataisos: , Apskaitiniy jvertinimy
apibréztis“

Pataisos, kurios jsigalioja 2023 m. sausio 1 d. ar véliau prasidedanciais finansiniais metais (ankstesnis taikymas yra
leidziamas), taikomos apskaitos politikos ir apskaitiniy jvertinimy keitimams, kurie daromi minétu laikotarpiu arba véliau.
Pataisose pateikiama nauja apskaitiniy jvertinimy apibréztis — jie apibréziami kaip finansinése ataskaitose pateikiamos
piniginés sumos, kurios susijusios su vertinimo neapibréZtumu. Taip pat pataisose paaiSkinama, kas yra apskaitiniy jvertinimy
pasikeitimai ir kuo jie skiriasi nuo apskaitos politikos keitimo ir klaidy taisymo. ES dar nepatvirtino Siy pataisy. Vadovybé dar
nejvertino Siy pataisy taikymo jtakos Grupés finansinéms ataskaitoms.

e 12-ojo TFAS ,,Pelno mokestis“ pataisos: ,,Atidétasis mokestis, susijes su turtu ir jsipareigojimais, kurie atsiranda
jvykus vieninteliam sandoriui“

Pataisos taikomos 2023 m. sausio 1 d. ar véliau prasidedantiems metiniams ataskaitiniams laikotarpiams, nors ankstesnis
taikymas yra leidziamas. 2021 m. geguze Valdyba paskelbé 12-ojo TAS pataisas, kuriomis siaurinama 12-ajame TAS
numatytos pirminio pripazinimo iSimties taikymo sritis ir kuriose nurodoma, kaip jmonés turéty apskaityti su tokiais sandoriais
kaip nuoma ir eksploatavimo nutraukimas susijusj atidétajj pelno mokestj. Siomis pataisomis numatoma, kad pirminio
pripazinimo iSimtis netaikoma sandoriams, kuriy sudarymo metu susidaro vienodo dydzio apmokestinamujy ir jskaitomyjy
laikinyjy skirtumy sumos. Ji taikoma tik jeigu pripazjstant nuomos turtg ar nuomos jsipareigojimus (arba eksploatavimo
nutraukimo jsipareigojimus ir eksploatavimo nutraukimo turto komponentg) susidaro nevienodo dydzio apmokestinamujy ir
jskaitomujy laikinyjy skirtumy sumos. ES dar nepatvirtino Siy pataisy. Vadovybé dar nejvertino Siy pataisy taikymo jtakos
Grupés finansinéms ataskaitoms.

Grupé planuoja pradéti taikyti aukSciau aprasytus standartus ir iSaiSkinimus nuo jy jsigaliojimo datos, jei jie bus patvirtinti
taikyti Europos Sgjungoje.

2.2. Finansiniy ataskaity valiuta

Sumos Siose finansinése ataskaitose yra pateikiamos Lietuvos Respublikos nacionaline valiuta, eurais. Ataskaitose skaiCiai
pateikiami tdkst. eury, todél detaliose lentelése pateikiamos suminés eilutés gali bati netikslios dél apvalinimo paklaidos.
Tokios apvalinimo paklaidos Siose finansinése ataskaitose yra nereikSmingos.

2.3. Konsolidavimo principai

Konsoliduotos Grupés finansinés ataskaitos apima Bendrove ir jos dukterines jmones. Dukteriniy jmoniy finansinés ataskaitos
yra parengtos tiems patiems ataskaitiniams metams bei naudojant vienodus apskaitos principus.

Kontrolé jgijama, kai Grupé gali ar turi teise gauti kintamg grgzg i$ savo rySio su Okio subjektu, j kurj investuojama, ir gali

paveikti Sig grazg naudodamasi savo galia valdyti Gkio subjekta, j kurj investuojama. Grupé kontroliuoja Gkio subjekta, j kurj

investuojama, jeigu Grupé:

— turi galig valdyti Gkio subjekts, j kurj investuojama (t.y., turi egzistuojancias teises, kurios suteikia jai galimybe pakreipti
Okio subjekto, j kurj investuojama, veiklas tam tikra linkme);

— gali arba turi teise gauti kintamg graza i$ savo rySio su dkio subjektu, j kurj investuojama;

— gali naudotis savo galia valdyti Gkio subjektg, j kurj investuojama, kad paveikty investuotojo grgzos dydis.

Dukterinés jmonés yra konsoliduojamos nuo tos datos, kai jy kontrolé pereina Grupei ir nebéra konsoliduojamos nuo tos datos,
kai kontrolé perleidZziama uz Grupés riby. Visi tarpusavio sandoriai, liku€iai ir nerealizuotas sandoriy pelnas ar nuostoliai tarp
Grupés jmoniy yra eliminuojami.

2.4. Nematerialusis turtas

Nematerialusis turtas jsigytas atskirai i$ pradziy yra pripazjstamas jsigijimo verte. Verslo susijungimuose jsigyto nematerialiojo
turto savikaina apskaitoma tikragja verte jsigijimo datg. Nematerialusis turtas yra pripazjstamas, jei yra tikétina, kad jmoné gaus
su Siuo turtu susijusig ekonomine nauda ateityje ir jei turto verté gali bati patikimai jvertinta.

Nematerialiojo turto tarnavimo laikotarpis gali bati ribotas arba neribotas.

Po pradinio pripazinimo nematerialusis turtas, kurio tarnavimo laikotarpis yra ribotas, yra apskaitomas jsigijimo verte, atémus
sukauptg amortizacijg ir sukauptus vertés sumazeéjimo nuostolius, jei tokiy yra. Nematerialusis turtas yra amortizuojamas
tiesiogiai proporcingu metodu per numatytg naudingo tarnavimo laika:

Kitas nematerialusis turtas 4 metai.

Nematerialiojo turto vertés sumazéjimas yra vertinamas, kai yra pozymiy, kad turtas gali bati nuvertéjes.
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Apskaitos principai (tesinys)

2.4.  Nematerialusis turtas (tesinys)

Grupé neturi nematerialiojo turto su neribotu tarnavimo laiku.
2.5. Skolinimosi iSlaidos

Skolinimosi i$laidos, tiesiogiai priskiriamos jsigijimui, statybai ir gamybai, turto, kuriam reikia laiko paruosti numatomam
naudojimui ar pardavimui yra kapitalizuojamos kaip dalis atitinkamo turto savikainos. Visos kitos skolinimosi iSlaidos
pripaZjstamos sgnaudomis, kai patiriamos.

Grupé kapitalizuoja skolinimosi iSlaidas kriterijus atitinkan¢iam visam turtui, kurio jsigijimas, statyba ar gamyba prasidéjo ne
anksciau kaip 2009 m. sausio 1 d.

Per 2020 m. ir 2021 m. skolinimosi iSlaidy nebuvo kapitalizuota.
2.6. Investicinis turtas

Investicinis turtas pirminio pripazinimo metu apskaitomas jsigijimo savikaina, jskaitant sandorio iSlaidas. Po pirminio
pripazinimo, investicinis turtas vertinamas tikrgja verte, remiantis jo rinkos verte.

Grupés investicinio turto rinkos verté gaunama i§ ataskaity, parengty nepriklausomy turto vertintojy, turinCiy pripazintg ir
tinkamg profesine kvalifikacijg bei nesenos patirties vertinant panaSioje vietoje esantj ir panaSios kategorijos turtg arba
jvertinama, remiantis diskontuotais blsimais pinigy srautais ar panaSaus turto rinkos kaina. Uzdirbtos nuomos pajamos
pripazjstamos pardavimo pajamy straipsnyje. Pelnas ir nuostolis, atsirade dél investicinio turto tikrosios vertés pasikeitimy,
pripazjstami bendryjy pajamy ataskaitoje ir pateikiami atskirai.

Investicinio turto prieZitros ilaidos yra pripazjstamos to laikotarpio, kai jos buvo patirtos, bendryjy pajamy ataskaitoje.
Patiriamos iSlaidos kapitalizuojamos tik tuo atveju, jeigu tikétina, kad ateityje Grupé i$ Sio turto gaus ekonominés naudos ir Sio
turto savikaina gali bati patikimai jvertinta.

2.7. Finansinés priemonés

Finansiné priemoné — tai bet kuri sutartis, dél kurios pas vieng tkio subjektg atsiranda finansinis turtas, o pas kitg — finansinis
jsipareigojimas ar nuosavybés priemoneé.

Finansinis turtas

Pirminis pripazZinimas ir vertinimas
Finansinis turtas pirminio pripazinimo metu skirstomas j véliau apskaitomg amortizuota savikaina, tikrgja verte per kitas
bendrasias pajamas, arba tikrgja verte per pelng arba nuostolius.

Finansinio turto priskyrimas pirminio pripazinimu metu priklauso nuo sutartiniy finansinio turto pinigy srauty savybiy ir Grupés
verslo modelio apibréziancio finansinio turto valdyma. ISskyrus prekybos gautinas sumas, kurios neturi reikSmingo
finansavimo komponento, Grupé pirminio pripazinimu metu finansinj turtg jvertina tikrgja verte, pridéjus, kai finansinis turtas
néra apskaitomas tikrgja verte per pelng (nuostolius), sandorio iSlaidas. Prekybos gautinos sumos, | kurias nejtrauktas
reikSmingas finansavimo komponentas, yra vertinamos pagal 15-ojo TFAS nustatytg sandorio kaing.

Tam, kad finansinis turtas baty priskiriamas ir vertinamas amortizuota savikaina arba tikrgja verte per kitas bendrasias
pajamas, pinigy srautai atsirandantys i$ finansinio turto turi bati tik pagrindinés sumos ir palukany mokeéjimai (SPPI) nuo
pagrindinés nepadengtos sumos. Sis vertinimas vadinamas SPPI testu ir atliekamas kiekvienai finansinei priemonei.

Grupeés finansinio turto valdymo modelis nurodo kaip Grupé valdo savo finansinj turtg, kad Sis generuoty pinigy srautus. Verslo
modelis nustato, ar pinigy srautai bus gaunami renkant sutartinius pinigy srautus, parduodant §j finansinj turtg ar naudojant
abu variantus.

|prastas finansinio turto pirkimas arba pardavimas pripazjstamas sandorio sudarymo dieng, t.y., datg, kurig Grupé jsipareigoja
pirkti ar parduoti finansinj turta.

Vélesnis vertinimas
Po pirminio pripazinimo Grupé finansinj turtg vertina:
a) Amortizuota savikaina (skolos finansinés priemonés);

b) Tikrgja verte per kitas bendrgsias pajamas, kai nutraukus pripazinimg sukauptas pelnas ar nuostoliai perkeliami j
pelng ar (nuostolius) (skolos finansinés priemonés). 2021 m. ir 2020 m. gruodzio 31 d. Grupé neturéjo tokiy priemoniy;
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C) Tikragja verte per kitas bendrasias pajamas, kai nutraukus pripaZinimg sukauptas pelnas ar nuostoliai néra perkeliami
j.pelvr)q ar (nuostolius) (nuosavybés priemonés). 2021 m. ir 2020 m. gruodzio 31 d. Grupé neturéjo reikSmingo tokiy priemoniy
I(Ijl)(UCIo’ Tikragja verte per pelng ar nuostolius. 2021 m. ir 2020 m. gruodzio 31 d. Grupé neturéjo tokiy priemoniy.

Amortizuota savikaina vertinamas finansinis turtas (skolos finansinés priemonés)

Grupé vertina finansinj turtg amortizuota savikaina, jei tenkinamos abi Sios salygos:

i) Finansinis turtas laikomas pagal verslo modelj, kurio tikslas - laikyti finansinj turtg siekiant surinkti sutartyje numatytus
pinigy srautus; ir
ii) Dél sutartiniy finansinio turto salygy nustatytomis datomis gali atsirasti pinigy srauty, kurie yra tik pagrindinés sumos

ir pagrindinés nepadengtosios sumos palikany mokéjimai.

Amortizuota savikaina vertinamas finansinis turtas véliau yra apskaitomas naudojant efektyvios palikany normos metodg
(EPN) atémus vertés sumazéjimo nuostolius. Pelnas ar nuostoliai apskaitomi bendryjy pajamy ataskaitoje, kai turto
pripazinimas yra nutraukiamas, turtas yra pakei€iamas ar Siam nustatomas vertés sumazéjimas.

Grupés finansinis turtas vertinamas amortizuota savikaina apima prekybos gautinas sumas, kitas trumpalaikes ir ilgalaikes
gautinas sumas, iSduotas paskolas.

Finansinio turto vertés sumazéjimas

Pagal 9 TFAS, bendruoju atveju, Grupé pripazjsta tikétinus kredito nuostolius (TKN) visoms skolos finansinéms priemonéms,
kurios néra vertinamos tikrgja verte per pelng ar nuostolius. TKN yra paremti sutartiniy gautiny pinigy srauty ir pinigy srauty,
kuriuos Grupé tikisi gauti, skirtumu, diskontuotu taikant apytikslig pradine efektyvig palikany normg. TKN yra pripazjstami
dviem etapais. Kredito pozicijoms, kuriy kredito rizika nuo pirminio pripazinimo néra reik8mingai padidéjusi, TKN
apskaiciuojamas kredito nuostoliams, atsirandantiems dél jsipareigojimy nejvykdymo jvykiy, galimy per ateinancius 12
ménesiy (12 ménesiy TKN). Toms kredito pozicijoms, kuriy kredito rizika nuo pirminio pripazinimo yra reikSmingai padidéjusi,
vertés sumazéjimas formuojamas kredito nuostoliy sumai, kuriy tikimasi per likusj kredito pozicijos galiojimo laikotarpj,
neatsizvelgiant j jsipareigojimy nejvykdymo laika (galiojimo laikotarpio TKN).

Prekybos gautinoms sumoms Grupé taiko supaprastintg metodg TKN skaiCiuoti. Todél Grupé nestebi kredito rizikos pokyciy,
bet kiekvienai finansiniy ataskaity datai pripazjsta vertés sumazéjimg remiantis galiojimo laikotarpio TKN.

(@) Prekybos gautiny sumy vertés sumazéjimo vertinimas

Vertinant prekybos gautiny sumy vertés sumazéjima, Grupé sudaro tikétiny nuostoliy normy matrica, kuri paremta istorine
kredito nuostoliy analize, ir pakoreguota, kad atspindéty ateities veiksnius, bldingus skolininkams ir ekonominei aplinkai
(rinkos makroeknominiai faktoriai, uzimtumo lygis, vartotojy kainy indeksas ir pan.).

Prekybos gautiny sumy kredito nuostoliy suma apskaitoma per pelng (nuostolius), naudojant kontrarine abejotiny gautiny
sumy saskaitg. Finansinis turtas nuraSomas, kai néra pagrjsty likesciy susigrazinti sutartinius pinigy srautus.

(b) Suteikty paskoly vertés sumazéjimo vertinimas

Grupé suteikia paskolas susijusioms jmonéms su nustatyto termino grgzinimo salygomis ir remiasi atitinkamy paskoly rinkos
palikany normomis. ISduodant paskolg, bendru atveju yra jvertinami ir apskaitomi 12 ménesiy tikétini kredito nuostoliai.
Vélesniais ataskaitiniais laikotarpiais, nesant reikSmingo kredito rizikos padidéjimo, susijusio su paskolos gavéju, Grupé
koreguoja 12 ménesiy tikétiny kredito nuostoliy likutj atsizvelgiant j vertinimo datai likusig nepadengtg paskolos suma.
Nustacius, kad paskolos gavéjo finansiné baklé reikSmingai pablogéjo, lyginant su bikle, buvusia paskolos iSdavimo metu,

Grupé apskaito visus paskolos galiojimo laikotarpio tikétinus kredito nuostolius. Paskolos, kurioms skai€iuojami galiojimo
laikotarpio tikétini kredito nuostoliai, laikomos dél kredito rizikos sumazéjusios vertés (credit-impaired) finansiniu turtu.

Grupé laiko, kad skolininkas nejvykdé savo jsipareigojimy, susijusiy su finansiniu turtu, jei sutartiniai mokéjimai yra pradelsti
daugiau kaip 90 dieny, arba kai yra pozymiy, kad skolininkas ar skolininky grupé patiria dideliy finansiniy sunkumy, nevykdo
savo jsipareigojimy (pagrindiniy mokéjimy ar pallkany), atsiranda tikimybé, kad jie pradés bankroto arba reorganizavimo
proceddras ir tais atvejais, kai stebimi duomenys rodo, kad yra numatomas bdsimy pinigy srauty sumazéjimas, pvz.,
jsiskolinimo pradelsimy pokyciy arba ekonominiy sglyguy, kurios koreliuoja su jsipareigojimy nejvykdymu, pokyciy.

Gautiny paskoly ir prekybos gautiny sumy kredito nuostoliy suma apskaitoma per pelng (nuostolius), naudojant kontrarine
abejotiny gautiny sumy sagskaitg. Finansinis turtas nuraSomas, kai néra pagrjsty likes€iy susigrazinti sutartinius pinigy
srautus.
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Finansiniai jsipareigojimai

Pirminis pripaZinimas ir vertinimas

Finansiniai jsipareigojimai pirminio pripazinimo metu skirstomi j finansinius jsipareigojimus apskaitomus tikraja verte per pelng
ar nuostolius, gautas paskolas ir mokétinas sumas. Visi finansiniai jsipareigojimai pirminio pripazinimu metu yra pripazjstami
tikrgja verte, o gauty paskoly bei mokétiny sumy atveju - atémus tiesiogiai priskirtinas sandorio i$laidas. Grupés finansiniai

jsipareigojimai apima prekybos ir kitas mokétinas sumas, gautas paskolas, jskaitant banky overdraftus.

Vélesnis vertinimas
Finansiniy jsipareigojimy vertinimas priklauso nuo jy klasifikavimo, kaip apraSyta toliau.

Gautos paskolos ir kitos mokétinos sumos

Po pirminio pripazinimo paskolos ir kitos mokétinos sumos yra apskaitomos amortizuota savikaina naudojant efektyvios
palikany normos metodg (EPN). Pelnas ir nuostoliai yra pripazjstami bendryjy pajamy ataskaitoje, kai jsipareigojimai yra
nuraSomi arba amortizuojami. Amortizuota savikaina apskaic¢iuojama atsizvelgiant j nuolaidg ar priemokg jsigyjant, taip pat
mokescius ar i$laidas, kurios yra neatskiriama EPN dalis. EPN amortizacija jtraukiama j finansines sgnaudas bendryjy pajamy
ataskaitoje.

Finansiniy priemoniy sudengimas

Finansinis turtas ir finansiniai jsipareigojimai yra sudengiami ir grynoji suma yra pateikiama finansinés biklés ataskaitoje, jei
egzistuoja jvykdoma teisé sudengti pripazintas sumas ir yra ketinama atsiskaityti grynaja verte, t.y., realizuoti turtg ir jvykdyti
jsipareigojimus tuo paciu metu.

2.8. Finansinio turto ir finansiniy jsipareigojimy pripazinimo nutraukimas
Finansinis turtas

Finansinio turto (ar, kur tinkama, dalies finansinio turto ar dalies panaSaus finansinio turto grupés) pripaZinimas yra
nutraukiamas, kai:
— Dbaigiasi teisés j finansinio turto pinigy srautus galiojimo laikas;
—  Grupé iSlaiko teise j pinigy srautus, bet prisiima jsipareigojimg sumokéti visg sumg treciajai Saliai pagal perleidimo
sutartj per trumpg laika; ir
— Grupé perleidzia savo teise gauti pinigines jplaukas i$ turto ir/arba (a) perleidzia i esmés visg su finansinio turto
nuosavybe susijusig rizikg ir nauda, arba (b) nei perleidzia, nei iSlaiko su finansiniu turtu susijusios rizikos ir naudos,
bet perleidzia Sio turto kontrole.

Kai Grupé perleidzia teises | turto pinigy srautus, bet nei perleidzia, nei iSlaiko su turto nuosavybe susijusios rizikos ir naudos
ir neperleidzia turto kontrolés, turtas yra pripazjstamas ta dalimi, su kuria Grupé yra vis dar susijusi. Sasaja su turtu, kuris
buvo perleistas kaip garantija, apskaitoma mazesnigja suma i$ apskaitinés turto vertés, ir didziausios numanomos sumos,
kurig Grupei gali tekti sumoketi.

Finansiniai jsipareigojimai

Finansinio jsipareigojimo pripazinimas nutraukiamas, kai jis yra padengiamas, atSaukiamas ar baigiasi jo terminas. Kai vienas
esamas finansinis jsipareigojamas pakeiCiamas kitu jsipareigojimu tam paciam skolintojui, bet kitomis sglygomis, arba kai
esamo jsipareigojimo saglygos i§ esmés pakeiiamos, toks pokytis laikomas pirminio jsipareigojimo nutraukimu ir naujo
jsipareigojimo atsiradimu. Skirtumas tarp atitinkamy balansiniy ver&iy pripazjstamas bendryjy pajamy ataskaitoje.

2.9. Pinigai ir pinigy ekvivalentai
Pinigus sudaro pinigai banko sgskaitose. Pinigy ekvivalentai yra trumpalaikés, labai likvidZios investicijos, lengvai
konvertuojamos j zinomg pinigy sumg. Tokiy investicijy terminas sutarties sudarymo datg lygus ar mazesnis nei 3 mén., o

vertés pokyciy rizika yra labai nezymi.

Pinigy srauty ataskaitoje pinigus ir jy ekvivalentus sudaro pinigai banko einamosiose saskaitose bei indéliai, kuriy terminas
sutarties sudarymo datg lygus ar mazesnis nei 3 mén.
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2.10. Nuoma
A. Grupé kaip nuomininkas

Sutarties pradzioje Grupé vertina, ar sutartis yra nuoma ar jg apima. Tai reiSkia, kad vertinama, ar pagal sutartj suteikiama
teisé valdyti identifikuoto turto naudojima tam tikrag laikg mainais uz atlygj.

Visoms nuomos sutartims, iSskyrus trumpalaikes ir mazavercio turto nuomos sutartis, Grupé taiko vieng pripazinimo ir
vertinimo metoda. Grupé pripazjsta nuomos jsipareigojimg mokéti nuomos jmokas ir naudojimo teise valdoma turtg, pagal kurj
suteikiama teisé naudotis nuomojamu turtu.

Naudojimo teise valdomas turtas

Pradzios datg (t. y., data, nuo kurios pagrindinis turtas pradétas naudoti) Grupé pripazjsta naudojimo teise valdoma turta.
Naudojimo teise valdomas turtas apskaitomas jsigijimo savikaina atémus sukauptg nusidévéjimg ir vertés sumazéjimg
pakoregavus dél nuomos jsipareigojimo pakartotinio jvertinimo. Naudojimo teise valdomo turto jsigijimo savikaina apima
nuomos jsipareigojimy pirminio vertinimo suma, pirmines tiesiogines ilaidas, nuomos mokesc€ius pradzios datg arba iki jos,
atémus bet kokias gautas nuomos paskatas. Naudojimo teise valdomo turto nusidévéjimas skaiiuojamas pagal tiesiogiai
proporcingg (tiesinj) metodg per nuomos laikotarpj arba nustatytg turto naudingo tarnavimo laikotarpj, priklausomai nuo to,
kuris i$ jy yra trumpesnis:

« Zemés nuomos teisé nuo 23 iki 99 mety

Jeigu iki nuomos laikotarpio pabaigos Grupei perleidziama nuomojamo turto nuosavybés teisé arba jeigu naudojimo teise
valdomo turto kaina rodo, kad nuomininkas pasinaudos pasirinkimo pirkti teise, nusidévéjimas skai¢iuojamas remiantis
numatomu turto naudingo tarnavimo laiku.

Nuomos jsipareigojimai

Pradzios datg Grupé pripazjsta nuomos jsipareigojimus, apskaitomus nuomos jmokuy, kurios turés bati sumokétos per nuomos
laikotarpj, dabartine verte. Nuomos jmokos apima fiksuotas jmokas (jskaitant prilygintas fiksuotoms jmokoms) atémus bet
kokias gautinas nuomos paskatas, kintamas nuomos jmokas, kurios priklauso nuo indekso ar normos, ir sumos, kurios turéty
bati sumokétos pagal likvidacinés vertés garantijas. Tokios nuomos jmokos taip pat apima pasirinkimo pirkti sandorio vykdymo
kaing, jei yra pagrjstai zinoma, kad Grupé ta pasirinkimo teise pasinaudos, ir baudas uz nuomos nutraukimg, jeigu daroma
prielaida, kad per nuomos laikotarpj Grupé pasinaudos pasirinkimo teise nutraukti nuomg. Kintamos nuomos jmokos, kurios
nepriklauso nuo indekso ar normos, pripazjstamos sgnaudomis (nebent jos yra patiriamos atsargoms pagaminti) laikotarpiu,
kuriuo jvyksta jvykis ar atsiranda salyga, dél kuriy mokami Sie mokesciai.

Skaiciuodama dabarting nuomos jmoky verte, Grupé taiko nuomos pradzios datg priskaityting skolinimosi palikany norma,
nes nuomos sutartyje numatytos palikany normos negalima lengvai nustatyti. Po pradzios datos nuomos jsipareigojimy suma
didinama atsizvelgiant j jvertintas paldkanas ir sumazinama sumokéty nuomos jmoky suma. Be to, balansiné nuomos
jsipareigojimy suma yra vertinama pakartotinai, jeigu atliekami tam tikri koregavimai, pasikei¢ia nuomos laikotarpis ar nuomos
jmokos (pvz., busimy jmoky pakeitimai dél indekso ar normos, naudojamos tokiems nuomos jmokoms nustatyti, pasikeitimo)
arba pasikeicia pasirinkimo teisés pirkti nuomojama turtg vertinimas.

Trumpalaiké ir mazavercio turto nuoma

Grupé taiko pripazinimo iSimtj savo trumpalaikiam turtui (t. y., tokia nuoma, kurios laikotarpis pradzios datg yra trumpesnis nei
12 ménesiy ir kuri neapima pasirinkimo teisés pirkti turtg). Sios iSimties ji laikosi ir pripazindama mazaverdgio turto, kurj sudaro
biuro inventorius, ir kuris yra laikomas turintis maza verte, nuoma. Trumpalaikés ir mazavercio turto nuomos jmokos
pripazjstamos sgnaudomis pagal tiesinj metodg per nuomos laikotarp;.

2.11. Atidéjiniai

Atidéjinys apskaitomas tada ir tik tada, kai dél jvykio praeityje Grupé turi teisinj jsipareigojimg ar neatSaukiamg pasizadéjimg,
ir tikétina, kad jam jvykdyti bus reikalingi ekonomine nauda teikiantys istekliai, ir jsipareigojimo suma gali bati patikimai jvertinta.

Atidéjiniai yra perzidrimi kiekvieng finansinés biklés ataskaitos dieng ir koreguojami, kad atspindéty tiksliausig dabartinj
jvertinimg. Tais atvejais, kai pinigy laiko vertés poveikis yra reikSmingas, atidéjinio suma yra iSlaidy, kuriy, tikétina, reikés
jsipareigojimui padengti, dabartiné verté. Kai naudojamas diskontavimas, atidéjinio padidéjimas, atspindintis praéjusj laiko
tarpa, yra apskaitomas kaip palikany sgnaudos.
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2.12. Pelno mokestis

Grupés jmonés yra apmokestinamos individualiai, nepriklausomai nuo bendry Grupés rezultaty. Pelno mokescio
apskaiCiavimas remiasi metiniu pelnu, jvertinus atidétgjj pelno mokestj. Pelno mokestis yra apskaitomas bendrujy pajamy
ataskaitoje.

Siose finansinése ataskaitose apskaitytos pelno mokeséio sgnaudos yra pagristos vadovybés apskaitiavimais pagal
atitinkamus mokesciy jstatymus, taikomus Lietuvos Respublikoje ir uzsienio valstybése, kuriose veikia Grupés dukterinés
bendrovés. Standartinis Lietuvos Respublikos jmonéms taikomas pelno mokescio tarifas 2021 m. ir 2020 m. buvo 15 proc.
Latvijoje veikianCiai jmonei taikomas O proc. pelno mokescio tarifas, iSskyrus atvejus, kai pelnas paskiriamas dividendy
iSmoké&jimui, tuomet taikomas 20 proc. tarifas.

Mokestiniai nuostoliai Lietuvoje gali bati keliami neribotg laikotarpj, iSskyrus nuostolius, kurie susidaré dél vertybiniy popieriy
ir (arba) iSvestiniy finansiniy priemoniy perleidimo. Toks perkélimas nutraukiamas, jeigu bendrovés nebetesia veiklos, dél
kurios Sie nuostoliai susidaré, iSskyrus atvejus, kai bendrovés veiklos nebetesia dél nuo jos nepriklausanciy priezasciy.
Nuostoliai i§ vertybiniy popieriy ir (arba) iSvestiniy finansiniy priemoniy perleidimo gali bati keliami 5 metus ir padengiami tik
i$ tokio paties pobidzio sandoriy pelno. Nuo 2014 m. sausio 1 d. perkeliamais mokestiniais nuostoliais galima padengti ne
daugiau kaip 70 proc. einamyjy mokestiniy mety apmokestinamojo pelno.

Latvijoje nuo 2018 m. nuostoliy perkélimo tvarkos néra.

Atidétieji mokesciai apskai€iuojami balansiniy jsipareigojimy metodu. Atidétasis mokestis atspindi laikinyjy skirtumy tarp turto
ir jsipareigojimy apskaitinés vertés ir jy mokesciy bazés gryngjg mokestine jtakg. Atidétyjy mokesciy turtas ir jsipareigojimai
yra vertinami mokesciy tarifu, kuris, kaip tikimasi, bus taikomas laikotarpiui, kuriame bus realizuojamas turtas ar padengiamas
jsipareigojimas, atsizvelgiant | mokesciy tarifus, kurie buvo priimti ar i§ esmés priimti finansinés biklés ataskaitos datg.

Atidétojo mokescio turtas yra pripazjstamas finansinés baklés ataskaitoje tiek, kiek vadovybé tikisi, kad jis bus realizuotas
artimiausioje ateityje atsizvelgiant j apmokestinamojo pelno prognozes. Jei tikétina, kad dalis atidétojo mokescio nebus
realizuota, Si atidétojo mokescio dalis néra pripazjstama finansinése ataskaitose.

2.13. Pardavimo pajamos
Grupé uZsiima investicinio turto nuoma ir vystymu.

Pajamos pripazjstamos, kai tikétina, jog Grupé gaus su sandoriu susijusig ekonomine nauda, ir kai galima patikimai jvertinti
pajamy sumg. Pardavimai apskaitomi atémus PVM ir suteiktas nuolaidas.

Pajamos i$ paslaugy pripazjstamos paslaugas suteikus, kai paslaugy kontrolé pereina klientui, ta suma, kurig Grupé tikisi
gauti mainais uz ar paslaugas, taciau tokie sandoriai yra reti ir nereikSmingi.

Nuomos pajamos, gautos i§ investicinio turto veiklos nuomos, yra tiesiogiai pripazjstamos pajamomis per visg nuomos
laikotarpj.

Didzigjg dalj pajamy Grupé uzdirba kaip nuomotojas pagal veiklos nuoma, kuri neperduoda nuomininkui i§ esmés visos su
investicinio turto nuosavybe susijusios rizikos ir naudos. Visos nuomos sutartys yra ilgalaikés ir didziajai daliai nuomininky
nuomos mokestis yra indeksuojamas kiekvieny mety sausio 1 d. remiantis suderintu vartotojy kainy indeksu (SVKI) arba
vartotojy kainy indeksu (VKI).

Dél Grupés verslo modelio, be to, kas apraSyta Sioje pastaboje, vadovybé nepriémé jokiy kity svarbiy apskaitiniy sprendimy,
vertinimy ar prielaidy, susijusiy su pajamy pagal sutartis su klientais pripazinimu, iSskyrus kaip atskleista 2.19-oje pastaboje.

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 liku€iy perkainojimo balanso dieng yra apskaitomi
bendruyjy pajamy ataskaitoje. Tokie liku€iai perkainojami pagal ataskaitinio laikotarpio pabaigos valiuty keitimo kursg.

2.15. Tikrosios vertés vertinimas
Tikroji verté — tai kaina, kuri bty gauta pardavus turtg arba kuri bty sumokeéta perdavus jsipareigojimg jprasto tarp rinkos

dalyviy jvykusio sandorio metu nustatymo dieng. Tikrosios vertés nustatymas paremtas prielaida, kad turto pardavimo ar
jsipareigojimy perdavimo sandoris vyksta arba:

- pagrindinéje turto ar jsipareigojimy rinkoje, ar
- jei néra pagrindinés rinkos — turtui ar jsipareigojimams pacioje palankiausioje rinkoje.
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Pagrindiné ar pati palankiausia rinka turi bati Grupei prieinama.
Turto ar jsipareigojimy tikroji verté nustatoma naudojant tas prielaidas, kurias naudoty rinkos dalyviai norédami nustatyti turto
ar jsipareigojimy kaina, darant prielaida, kad rinkos dalyviai turi geriausiy ekonominiy interesy.

Nefinansinio turto tikroji verté nustatoma atsizvelgiant j rinkos dalyvio gebéjimg generuoti ekonomine nauda, naudojant turtg
efektyviausiai ir geriausiai arba parduodant jj kitam rinkos dalyviui, kuris turtg naudoty efektyviausiai ir geriausiai.

Grupé naudoja vertinimo metodikas, kurios esamomis aplinkybémis yra tinkamos ir apie kurias turima pakankamai duomeny
tikrajai vertei nustatyti, naudodama kuo daugiau svarbiy stebimy duomeny ir kuo maziau nestebimy duomeny.Visas turtas ir
jsipareigojimai, kuriy tikroji verté yra nustatoma ar atskleidziama finansinés ataskaitos, yra suskirstomi pagal toliau apraSomg
tikrosios vertés hierarchijg, kuri paremta tikrajai vertei nustatyti naudojamais reikSmingais Zemiausio lygio duomenimis:

1 lygis — tokiy paciy turto vienety arba jsipareigojimy kotiruojamos (nekoreguotos) kainos aktyviosiose rinkose;

2 lygis — vertinimo metodikos, kuriose tiesiogiai ar netiesiogiai stebimi Zemiausio lygio duomenys, kurie yra reikSmingi
nustatant tikrgjg verte;

3 lygis — vertinimo metodikos, kuriose nestebimi Zemiausio lygio duomenys, kurie yra reikSmingi nustatant tikrajg verte.

Turtg ir jsipareigojimus, kurie finansinése ataskaitose pripazjstami pakartotinai, Grupé pakartotinai vertindama skirstyma
nusprendzia, ar perkeliamos sumos vyko tarp hierarchijos lygiy (pagal Zemiausio lygio duomenis, kurie yra reikSmingi
nustatant tikrajg verte apskritai) kiekvieno ataskaitinio laikotarpio pabaigoje.

Vertinimus atlieka Grupés vadovybé kiekvieng ataskaitine dieng. Siekdama atskleisti informacijg apie tikrgjg verte, Grupé
nustaté turto ir jsipareigojimy klases pagal turto ir jsipareigojimy pobidj, ypatybes bei rizikg ir pirmiau apibtdintg tikrosios
vertés hierarchijos lygj.

2.16. Turto vertés sumazéjimas
Finansinis turtas
Finansinio turto vertés sumazéjimas vertinamas kiekvieng balanso dieng.

Kai paaiSkéja, kad Grupé neatgaus visy suteikty paskoly ir gautiny sumy pagal sutartus apmokéjimo terminus, finansinio turto,
apskaityto amortizuota verte, vertés sumazéjimo ar blogy gautiny sumy nuostoliai yra pripaZjstami bendryjy pajamy
ataskaitoje. Ankstesniais laikotarpiais pripazinty vertés sumaZzéjimo nuostoliy atstatymas apskaitomas, kai Siy nuostoliy
sumazéjimas gali bati objektyviai pagristas po vertés sumaZzéjimo apskaitymo atsitikusiais jvykiais. Toks atstatymas
apskaitomas bendryjy pajamy ataskaitoje. Taliau padidéjusi apskaitiné verté yra padidinama tik tiek, kad nevirSyty
amortizuotos vertés, kuri baty buvusi, jei vertés sumazeéjimas 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 bendryjy pajamy ataskaitoje. Vertés
sumazéjimo, apskaityto ankstesniais laikotarpiais, atstatymas apskaitomas, kai yra pozymiy, kad pripazinti nuostoliai dél turto
vertés sumazéjimo nebeegzistuoja ar reikSmingai sumazéjo. Atstatymas yra apskaitomas bendryjy pajamy ataskaitoje tame
paciame straipsnyje, kuriame buvo apskaityti vertés sumazéjimo nuostoliai.

2.17. Neapibréztumai
Neapibrézti jsipareigojimai, iSskyrus neapibréztus jsipareigojimus, susijusius su verslo jungimais, néra pripazjstami
finansinése ataskaitose. Jie yra apraSomi finansinése ataskaitose, iSskyrus tuos atvejus, kai tikimybé, kad ekonomine naudg

duodantys istekliai bus prarasti, yra labai maza.

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

2.18. Poataskaitiniai jvykiai
Poataskaitiniai jvykiai, kurie suteikia papildomos informacijos apie Grupés padétj finansinés biklés ataskaitos dieng

(koreguojantys jvykiai), finansinése ataskaitose yra atspindimi. Poataskaitiniai jvykiai, kurie néra koreguojantys jvykiai, yra
aprasSomi pastabose, kai tai yra reikSminga.
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2.19. |vertinimy naudojimas rengiant finansines ataskaitas

Rengiant finansines ataskaitas pagal Tarptautinius finansinés atskaitomybés standartus, vadovybei reikia padaryti tam tikras
prielaidas ir jvertinimus, kurie turi jtakos pateiktoms turto, jsipareigojimy, pajamy bei sgnaudy sumoms bei neapibréztumy
atskleidimui. Siy finansiniy ataskaity reik§mingos sritys, kuriose naudojami jvertinimai, apima:

Nuoma

Nuomos termino nustatymas

Veikdama kaip nuomotojas, Grupé sudaro nuomos sutartis, kuriose numatoma pasirinkimo teisé nutraukti arba pratesti
nuomg. Pasirinkimo teise dazniausiai galima pasinaudoti pasibaigus pradiniam 4-6 mety nuomos laikotarpiui. Nuomos
pradzios datg Grupé (remdamasi nepriklausomo turto vertintojo patarimu) nustato, ar pagrjstai yra zinoma, kad nuomininkas
pasinaudos pasirinkimo teise pratesti nuomos terming ar teise nenutraukti nuomos sutartj. Norédama atlikti tokig analize
Grupé atsizvelgia j skirtingas nuomos sutarties ir rinkos saglygas, bet kokias nuomininko padarytas reikSmingas investicijas j
turta, su nuomos nutraukimu susijusias iSlaidas ir nuomojamo turto svarbg nuomininko veiklai. Daugeliu atvejy Grupé
nesurenka pakankamy jrodymy reikiamo lygio pagristumui uztikrinti.

Turto nuomos klasifikavimas — Grupé kaip nuomotojas

Investicinio turto nuomos sutar€iy portfelyje yra Grupés sudarytos komercinés paskirties nuomos sutarciy. Grupé nustaté,
kad, remiantis susitarimy sglygomis, tokiy sutar€iy nuomos laikotarpis nesudaro didziosios komercinés paskirties turto
ekonominio tarnavimo laiko dalies, o minimaliy nuomos jmoky dabartiné verté i§ esmés neprilygsta visai nuomojamo
komercinés paskirties turto tikrajai vertei, todél ji iSlaiko i§ esmés visg rizikg ir nauda, susijusig su Sio turto nuosavybe, ir
sutartis apskaito kaip veiklos nuoma.

Pajamos pagal sutartis su klientais

Grupé taiké tokius jvertinimus, kurie turi reikSmingos jtakos pajamy sumos bei pripazinimo laikotarpio pagal sutartis su klientais
nustatymui:

Veiklos jsipareigojimy nustatymas

Investicinio turto nuomininkams teikiamy paslaugy (tokiy kaip valymas, apsauga, krastovaizdzio tvarkymas) pagal nuomos
sutartis, kurias Grupé sudaré kaip nuomininkas, apskaitos tikslais Grupé nustaté, kad pazadas apima bendrg turto valdymo
paslaugg ir kad kasdien teikiama tokia paslauga yra atskira ir i esmés tokia pati. Nors per visg dieng ir kiekvieng dieng
vykdoma atskira veikla, kuri apima veiklos jsipareigojima, yra skirtinga, bendro pazado teikti valdymo paslaugg pobuadis
kiekvieng dieng nesiskiria. Todél Grupé padaré iSvada, kad nuomininkams teikiamos paslaugos apima kasdien teikiamas
paslaugas, kurios atskirai jvykdomos per laikotarpj ir kuriy jvykdymo pazanga vertinama atsizvelgiant j pragjusj laikg, nes
nuomininkai vienu metu gauna ir pasinaudoja Grupés teikiamy paslaugy nauda.

Vertinimas, ar Grupeé veikia savo sgskaita ar kaip agentas — paslaugos nuomininkams

Grupé perparduoda investicinio turto nuomininkams treciyjy Saliy teikiamas paslaugas, numatytas sutartyje, kurig Grupé
sudaro kaip nuomininkas. Grupé nustaté, kad ji paslaugas kontroliuoja pries tai, kai jos suteikiamos nuomininkams, nes ji turi
galimybe tiesiogiai pasinaudoti tokiomis paslaugomis ir jy teikiama nauda. Priimdama tokj sprendimg Grupé nustaté, kad ji yra
tiesiogiai atsakinga uz pazado suteikti tokias konkrecias paslaugas jvykdyma, nes ji tiesiogiai sprendzia nuomininky skundus
ir prisiima tiesiogine atsakomybe uz tai, kad tokios paslaugos bty kokybiskos ir tinkamos. Be to, Grupé turi teise nustatyti
kaing, kurig nuomininkai moka uz tokias konkrecias paslaugas.

Todél Grupé padaré iSvada, kad ji veikia savo sgskaita. Be to, Grupé nustaté, kad ji perduoda Siy paslaugy kontrole per tam
tikrg laika, per kurj treCiosios Salys suteikia paslaugas, nes per tokj laikotarpj nuomininkai gauna paslaugas ir tuo paciu metu
pasinaudoja tokiy paslaugy teikiama nauda.

Investicinis subjektas ir konsolidavimas

Grupés vadovybé vertino ar Bendrovée atitinka investicinés bendrovés apibrézimg 10 TFAS kontekste, ir mano, kad UAB
.Capitalica Baltic Real Estate Fund I neatitinka investicinés bendrovés apibrézimo, nes ji turi nekilnojamojo turto bendrovés
savybiy ir néra vien investiciné bendrové. Investuotojai j Bendrove i$ savo investicijy tikisi ne tik kapitalo vertés padidéjimo del
turto vertés pasikeitimo bei grazos i$ veiklos pelno, bet Bendrové taip pat prisiima reikSmingg nekilnojamo turto vystymo rizikg,
bddingg tipinei nekilnojamojo turto bendrovei. Investiciné jmoné taip pat turéty tiesiogiai investuoti j bendroves, kurios
vertinamos tikrgja verte pagal 10-gjj TFAS. ,Capitalica Baltic Real Estate Fund |“ patronuojanciai jmonei tikrosios vertés
nustatymas yra netiesioginis - tikroji verté yra dukterinés jmonés grynojo turto verté, todél dukterinés jmonés tikroji verté
nebdtinai atitinka rinkos kaing. Grupé taip pat jvertina savo finansine veiklg remdamasi nuomos pajamomis, pelno marzomis,
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turto apimtimi ir kitais finansiniais nekilnojamojo turto verslo rodikliais, kuriy negalima jvertinti tik pagal dukterinés jmonés
tikrgjg verte.

Kitos reikSmingos sritys kur naudojami jvertinimai rengiant Sias finansines ataskaitas yra investicinio turto tikrosios vertés
jvertinimas (2.15 ir 4 pastabos), nebalansiniy jsipareigojimy ir neapibréztumy jvertinimas (20 pastaba), COVID-19 pandemijos
situacijos bei Rusijos karinés invazijos j Ukraing galimos jtakos jvertinimas, kaip atskleista 2.21 pastaboje. Ateities jvykiai gali
pakeisti prielaidas, kuriomis vadovaujantis buvo atlikti Sie jvertinimai. Tokiy pasikeitimy rezultatas bus apskaitomas
finansinése ataskaitose, kai bus nustatytas.

2.20. Tarpusavio uzskaitos

Sudarant finansines ataskaitas turtas ir jsipareigojimai bei pajamos ir sgnaudos néra uzskaitomi tarpusavyije, iSskyrus atvejus,
kai atskiras standartas reikalauja batent tokio uzskaitymo.

2.21. Veiklos testinumas

2021 m. gruodzio 31 d. Grupés trumpalaikiai jsipareigojimai virsijo trumpalaikj turtg 38 min. eury suma. 2022 m. vasario mén.
buvo refinansuota 29 min. eury paskoly suma, nustatant ilgesnj paskoly grazinimo terming (detalesnis atskleidimas pateiktas
24 pastaboje). Taip pat, kaip atskleista 24-oje pastaboje Grupés bendrovés valdoma dukteriné jmoné 2022 m. pasirasé
obligacijy platinimo sutartj, ataskaity dienai yra iSplatinta 6,2 min. eury obligacijy. Vadovybé planuoja ir toliau dirbti pelningai
ir 2022 m. uzdirbti pelna, ir tiki, kad Grupé ateityje uzdirbs pakankamai pajamy bei pinigy srauta, kad galéty vykdyti savo veiklg
ir padengti jsipareigojimus, todél Sios finansinés ataskaitos buvo parengtos remiantis veiklos testinumo prielaida.

COVID-19 pandemija ir dél jos susikloscCiusi situacija neturéjo didelés jtakos Grupés finansiniams rezultatams ankstesniais
metais. Tokio paties nezymaus poveikio tikimasi ir 2022 m. rezultatams.

Vadovybés nuomone 2022 m. vasario 24 d. prasidéjusi Rusijos kariné invazija j Ukraing neturés reikSmingos jtakos Grupés
veiklos testinumui bei veiklos rezultatams.

Nematerialusis turtas

Kitas nematerialusis Programiné jranga IS viso
turtas

|sigijimo verté:
2020 m. sausio 1 d. likutis 15 - 15
|sigijimai 26 - 26
Nurasymai (7) )
2020 m. gruodzio 31 d. likutis 34 34
Isigijimai 32 4 36
Nurasymai - - -
2021 m. gruodzio 31 d. likutis 66 4 70
Amortizacija:
2020 m. sausio 1 d. likutis 5 - 5
Amortizacija per metus 5 - 5
NuraSymai (2) - 2)
2020 m. gruodzio 31 d. likutis 8 -
Amortizacija per metus 8 1 9
2021 m. gruodzio 31 d. likutis 16 1 17
2021 m. gruodzio 31 d. likutiné verté 50 3 53
2020 m. gruodzio 31 d. likutiné verté 26 - 26
2020 m. sausio 1 d. likutiné verté 10 - 10

Grupé nekapitalizavo jokio viduje sukurto ilgalaikio nematerialiojo turto. Nematerialiojo turto amortizacija bendryjy pajamy
ataskaitoje yra jtraukta j veiklos sgnaudas.
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Grupé neturi ilgalaikio nematerialiojo turto, kurio jsigijimo verté 2021 m. ir 2020 m. gruodzio 31 d. buvo visiSkai amortizuota,

taciau vis dar naudojama veikloje.

Investicinis turtas

. Statomas
Zemé Pastatai investicinis turtas IS viso

|sigijimo verté:

2020 m. sausio 1 d. likutis 5.698 51.412 2.776 59.886
|sigijimai - 79 2.211 2.290
Perklasifikavimai - 1.537 (1.537) -
Nura8ytas turtas (56) (56)
Tikrosios vertés pasikeitimo pelnas (nuostoliai) (638) 589 - (49)
2020 m. gruodzio 31 d. likutis 5.060 53.561 3.450 62.071
|sigijimai - 15 22.118 20.737
Tikrosios vertés pasikeitimo pelnas (nuostoliai) 761 5.585 - 6.364
2021 m. gruodzio 31 d. likutis 5.821 59.161 25.568 89.172
Nusidévéjimas:

2020 m. sausio 1 d. likutis - 904 - 904
Nusidévéjimas per metus - - - -
2020 m. gruodzio 31 d. likutis - 904 - 904
Nusidévéjimas per metus - - - -
2021 m .gruodzio 31 d. likutis - 904 - 904
2021 m. gruodzio 31 d. likutiné verté 5.821 58.257 25.568 88.647
2020 m. gruodzio 31 d. likutiné verté 5.060 52.657 3.450 61.167
2020 m. sausio 1 d. likutiné verté 5.698 50.508 2.776 58.982

2021 m. ir 2020 m. gruodzio 31 d. Grupé neturéjo visiSkai nusidévéjusio, bet naudojamo veikloje investicinio turto.
2021 m. Grupés pajamos i$ investicinio turto nuomos sudaré 5.088 tiikst. eury (2020 m. — 4.824 tukst. eury).

Nepriklausomo turto vertintojo UAB ,Newsec valuations® nustatyta investicinio turto (prekybos centro ,PC Luizé) rinkos verté
2021 m. gruodzio 31 d. buvo 6.350 tikst. eury (3 tikrosios vertés hierarchijos lygis). Nepriklausomo turto vertintojo UAB
.Newsec valuations® nustatyta investicinio turto verté 2020 m. gruodzio 31 d. buvo 5.950 tikst. eury (3 tikrosios vertés
hierarchijos lygis). Turto verté 2021 m. ir 2020 m. gruodzio 31 d. nustatyta pajamy metodu vertinant pajamas, gaunamas i$
sudaryty nuomos sutarciy, numatant 1,7 — 4,0 proc. (priklausomai nuo nuomininko tipo) metinj pajamy augimg del
indeksacijos (2020 m. gruodzio 31 d. 1,28 - 2,0 proc.). Vertinime taikytas svertinis uzimtumo lygis pirmais metais — 96 proc.,
o vélesniais — 95 proc. (2020 m. pirmais - 97 proc., o vélesniais — 95 proc.). 2021 m. ir 2020 m. gruodzio 31 d. turto vertei
nustatyti taikyta 8,0 proc. kapitalizacijos norma bei atitinkamai 9,75 proc. diskonto normos. |vertinus diskonto normos,
taikomos diskontuotiems pinigy srautams, padidéjimg 0,5 proc., o kity duomeny nepakeitus, investicinio turto tikroji verté
2021 m. gruodzio 31 d. baty 210 tdkst. eury mazesné (2020 m. gruodzio 31 d. 190 tlkst. eury mazesné). |vertinus nuomos
pajamy, naudojamy pinigy srautuose, sumazéjimg 5 proc., investicinio turto tikroji verté 2021 m. ir 2020 m. gruodzio 31 d.
bity sumazéjusi 300 tdkst. eury.

Pagal nepriklausomo turto vertintojo UAB ,Newsec valuations® vertinima, tikroji investicinio turto (verslo centro ,135%) verté
2021 m. gruodzio 31 d. buvo 20.390 takst. eury (3 tikrosios vertés hierarchijos lygis). Pagal nepriklausomo turto vertintojo
UAB ,Newsec valuations” vertinima, tikroji investicinio turto (verslo centro ,135%) verté 2020 m. gruodzio 31 d. buvo 18.050
tokst. eury (3 tikrosios vertés hierarchijos lygis). Turto verté nustatyta pajamy metodu vertinant pajamas, gaunamas i$
sudaryty nuomos sutarciy, numatant 1,5 — 3,25 proc. (priklausomai nuo nuomininko tipo) metinj augimg dél indeksacijos (2020
m. gruodzio 31 d.1,52 — 2,5 proc.). 2021 m. ir 2020 m. vertinimuose taikytas uzimtumo lygis pirmais ir vélesniais metais - 95
proc. 2021 m. ir 2020 m. gruodzio 31 d. turto vertei nustatyti taikyta 6,5 proc. kapitalizacijos norma bei atitinkamai 7 proc.
diskonto norma. Jvertinus diskonto normos, taikomos diskontuotiems pinigy srautams, padidéjimg 0,5 proc., o kity duomeny
nepakeitus, investicinio turto tikroji verté 2021 ir 2020 m. gruodzio 31 d. baty atitinkamai 730 tokst. eury ir 620 tdkst. eury
mazesné. |vertinus nuomos pajamy, naudojamy pinigy srautuose, sumazéjimg 5 proc., investicinio turto tikroji verté 2021 m.
ir 2020 m. gruodzio 31 d. baty sumazéjusi atitinkamai 890 tdkst. eury.

Pagal nepriklausomo turto vertintojo UAB ,Newsec valuations* vertinima, tikroji investicinio turto (verslo centro ,Kauno Dokas")
verté 2021 m. gruodzio 31 d. buvo 32.420 tukst. eury (3 tikrosios vertés hierarchijos lygis). Pagal nepriklausomo turto vertintojo
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Investicinis turtas (tesinys)

UAB ,Newsec valuations® vertinima, tikroji investicinio turto (verslo centro ,Kauno Dokas®) verté 2020 m. gruodzio 31 d. buvo
29.520 takst. eury (3 tikrosios vertés hierarchijos lygis). Turto verté nustatyta pajamy metodu vertinant pajamas, gaunamas
i$ sudaryty nuomos sutarciy, numatant 1,7 — 3,1 proc. metinj augima dél indeksacijos (2020 m. gruodzio 31 d. 1,3 - 2,0 proc.).
Vertinime taikytas uzimtumo lygis — 95 proc. 2021 m. ir 2020 m. turto vertei nustatyti taikyta atitinakmai 7 proc. ir 7,25 proc.
kapitalizacijos norma bei atitinkamai 8,1 proc. diskonto norma. Jvertinus diskonto normos, taikomos diskontuotiems pinigy
srautams, padidéjimg 0,5 proc., o kity duomeny nepakeitus, investicinio turto tikroji verté 2021 m. gruodzio 31 d. baty 1.130
tokst. eury mazesné (2020 m. gruodzio 31 d. 1.040 tdkst. eury mazesné). |vertinus nuomos pajamy, naudojamy pinigy
srautuose, sumazeéjimg 5 proc., investicinio turto tikroji verté 2021 m. ir 2020 m. gruodzio 31 d. baty sumazéjusi 1.700 tokst.
eury.

Pagal nepriklausomo turto vertintojo UAB ,Newsec valuations® vertinima, tikroji investicinio turto (Zemés sklypo, esancio
adresu Roberta Hirsa iela 1, Riga, Latvija, kuriame vystomas verslo centras) verté 2021 m. gruodzio 31 d. buvo 29.820 tikst.
eury (2020 m. gruodzio 31 d. buvo 8.020 tikst. eury) (3 tikrosios vertés hierarchijos lygis). 2021 m. turto verté nustatyta
pajamy metodu vertinant pajamas, kurios bus gaunamos i$ iSvystyto verslo centro sudaryty nuomos sutar¢iy, numatant 1,85
— 2 proc. metinj augimg (2020 m. 1,8 - 2 proc. metinj augima) dél indeksacijos. 2021 m. taikytas uzimtumo lygis: pirmais metais
75 proc., antrais metais 95 proc. pirmam pastatui ir 75 proc. antram pastatui, vélesniais laikotarpiais 95 proc. visam projektui.
2020 m. taikytas uzimtumo lygis: pirmais metais O proc., antrais metais 75 proc. pirmam pastatui ir 37,5 proc. antram pastatui,
treciais metais ir vélesniais laikotarpiais 95 proc. pirmam pastatui, atitinkamai antram pastatui 88 proc. ir 95 proc. 2021 m. ir
2020 m. gruodzio 31 d. turto vertei nustatyti taikyta 6,5 proc. kapitalizacijos norma bei atitinkamai 7,55 proc. ir 8,2 proc.
diskonto norma. |vertinus diskonto normos, taikomos diskontuotiems pinigy srautams, padidéjimg 0,5 proc., o kity duomeny
nepakeitus, investicinio turto tikroji verté 2021 m. gruodzio 31 d. bdty 1.700 tdkst. eury mazesné (2020 m. gruodzio 31 d.
1.580 tikst. eury mazesné). Jvertinus nuomos pajamy, naudojamy pinigy srautuose, sumazéjima 5 proc., investicinio turto
tikroji verté 2021 m. gruodzio 31 d. bdty sumazéjusi 2.350 takst eury (2020 m. gruodzio 31 d. 4.080 tdkst. eury mazesné).

Kaip aprasyta 10 pastaboje, prekybos centras ,PC Luizé“ ir Zemé (priklausantys UAB ,PC Luizé"), verslo centras ,Kauno
Dokas* (priklausantis UAB ,Zaliakalnio parkas®) ir verslo centras ,,135“ (priklausantis UAB ,Verslo centras 135“) yra jkeisti
bankams uz gautas paskolas.

Gautinos sumos pagal sutartis su klientais
2021 m. 2020 m.
_gruodzio 31 d. gruodzio 31 d.

Gautinos sumos pagal sutartis su klientais, bendragja verte 267 214

Atimti: abejotiny gautiny sumy pagal sutartis su klientais vertés

sumazéjimas (16) (21)
251 193

Vertés sumazéjimo abejotinoms gautinoms sumoms pasikeitimas 2021 m. yra jtrauktas j veiklos sgnaudas.
Grupés gautiny sumy pagal sutartis su klientais vertés sumazéjimo judéjimas:

Individualiai
nustatytas
vertés
sumazéjimas

2020 m. sausio 1 d. likutis 21
Vertés sumazéjimas, priskaiciuotas per metus -
2020 m. gruodzio 31 d. likutis 21
Nurasyta 5)
Vertés sumazéjimas, priskaiciuotas per metus -
2021 m. gruodzio 31 d. likutis 16

Grupés gautiny sumy pagal sutartis su klientais senaties analize:
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Gautinos sumos pagal sutartis su klientais (tesinys)

Gautinos sumos pagal sutartis su klientais, kuriy

Gautinos sumos pagal sutartis mokéjimo terminas jau praéjes, taciau kurioms neéra
su klientais, kuriy mokéjimo apskaitytas vertés sumazéjimas
terminas néra praéjes bei maziau daugiau
kurioms neapskaitytas vertés nei 30 30 -60 60-180 180 -360 nei 360
sumazéjimas dieny dieny dieny dieny dieny IS viso
2020.12.31 73 56 23 25 1 15 193
2021.12.31 195 33 7 4 - 12 251

Gautinos sumos pagal sutartis su klientais yra beprocentés ir paprastai jy apmokéjimo terminas yra iki 20-30 dieny.

Kitos gautinos sumos
2021 m. 2020 m.
gruodzio 31 d. gruodzio 31 d.

Gautini mokesciai, iSskyrus pelno mokescio permokg a7 128
Kitos gautinos sumos, bendrgja verte - -
47 128
Atimti: abejotiny kity gautiny sumy vertés sumazéjimas - -
47 128

Grupés kitas gautinas sumas sudaro tik gautini mokesciai.

Pinigai ir pinigy ekvivalentai
Grupés pinigus 2021 m. ir 2020 m. gruodzio 31 d. sudaré pinigai banky saskaitose.

Kaip paaiSkinta 10 pastaboje, sgskaitos bankuose yra jkeistos bankams kaip uzstatas uz paskolas. 2021 m. ir 2020 m.
gruodzio 31 d. Grupé neturéjo apribojimo piniginéms lIéSoms.

Kapitalas

Visos 18.362 tokst. vnt. Bendroves akcijy, kuriy kiekvienos nominali verté 1 euras, yra paprastosios ir 2021 m. bei 2020 m.
gruodzio 31 d. buvo pilnai apmokeétos. |statinis kapitalas 2021 m. ir 2020 m. nesikeité.

Rezervai

Privalomasis rezervas

Privalomasis rezervas yra privalomas pagal Lietuvos Respublikos teisés aktus. | jj privaloma kasmet pervesti ne maziau kaip
5 proc. bendrovés grynojo pelno, kol rezervas pasieks 10 proc. jstatinio kapitalo. 2021 m. ir 2020 m. gruodzio 31 d. ne visos
Grupés jmonés atitiko §j reikalavimg. Per 2021 m. j privalomajj rezerva buvo pervesta 94 tikst. eury (2020 m. 222 tikst. eury).

Paskolos

2021 m. 2020 m.
__gruodzio 31 d. gruodzio 31 d.

Igalaikés paskolos:

Banky paskolos 32.065 26.284
llgalaikiy paskoly einamyjy mety dalis (29.440) (1.104)
2.625 25.180

Visos grupés paskolos yra denominuotos eurais.

Visoms Grupés paskoloms taikoma kintama paltdkany norma, kuri kinta priklausomai nuo EURIBOR. DidzZiosios dalies paskoly
kintamos palikany normos 2021 m. ir 2020 m. yra perzitrimos kas 3 ménesius.
Mety pabaigoje negrazinty paskoly palGkany svertinis vidurkis (proc.):
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Paskolos (tesinys)

2021 m. 2020 m.
gruodzio 31d. gruodzio 31 d.

llgalaikés paskolos 0,16 2,10
Trumpalaikés paskolos 2,44 R

llgalaikiy paskoly grazinimo grafikas yra toks:
2021 m. 2020 m.
gruodzio 31d. gruodzio 31 d.

Per vienerius metus 29.440 1.104
Po vieneriy mety, bet ne véliau kaip per penkerius metus 2.625 25.180
32.065 26.284

2022 m. vasario 25 d. UAB ,Verslo centras 135* ir UAB ,Zaliakalnio parkas* pasira$é paskoly refinansavimo/salygy pakeitimo
sutartis, kuriy pagrindu paskoly grgzinimo terminas pratesiamas iki 2027 m. vasario 24 d.(24 pastaba).

Uz paskolas Grupé jkeité bankams Bendrovés dukteriniy jmoniy UAB ,,PC Luizé®, UAB ,Zaliakalnio parkas“ 100 proc. akcijy,
UAB ,PC Luizé“, UAB ,Zaliakalnio parkas* ir UAB ,Verslo centras 135“ investicinj turtg (4 pastaba), reikalavimo teise j gautinas
sumas ir sgskaitas bankuose (5 pastaba). Taip pat bankams yra jkeistos Grupés jmoniy UAB ,Zaliakalnio parkas“ ir UAB
,verslo centras 135“ Zemés sklypy nuomos i$ valstybés teisés.

|sipareigojimy pagal paskoly sutartis vykdymas

Remiantis paskoly sutartimis, Grupé turi uztikrinti, kad per visg paskoly sutarciy galiojimo laikotarpj bus vykdomi visy finansiniy
skoly ir EBITDA santykio, kredito padengimo koeficiento bei skoly ir viso turto santykio rodikliai, skaiCiuojami Grupés
konsoliduoty finansiniy ataskaity pagrindu. 2021 m. ir 2020 m. gruodzio 31 d. Sie jsipareigojimai buvo vykdomi.

2021 m. ir 2020 m. Grupés bendrovés laikési jsipareigojimo per bankuose atidarytas banko sgskaitas vykdyti ne maziau kaip
nustatyta visy piniginiy operacijy apyvartos.

2021 m. Grupei papildomai buvo suteikta 2.000 tdkst. eury paskola. Véliausias paskolos grgzinimo terminas — 2022 m.
gruodzio 18 d.

ISleistos obligacijos

2019 m. geguzeés 2 dieng tarp Grupés bendrovés ir AB ,Siauliy banko*, juridinio asmens kodas 112025254, registruotos
buveinés adresas Tilzés g. 149, Siauliai, buvo pasirasyta obligacijy platinimo sutartis. Sios sutarties pagrindu, buvo nuspresta
iSleisti 3 mety trukmés 49 990 vnt. obligacijy, taikant 5 proc. metines palikanas, kuriy vienos nominali verté yra 100 eury.

2020 m. rugséjo 10 d. tarp Grupés bendrovés ir AB ,Siauliy banko®, juridinio asmens kodas 112025254, registruotos buveinés
adresas Tilzés g. 149, Siauliai, bei ,Luminor bank* AS, juridinio asmens kodas 11315936, registruotos buveinés adresas
Liivalaia 45, Talinas, buvo pasirasytas jsipareigojimas, kurio pagrindu ileista 30 000 vienety obligacijy, kuriy vienos nominali
verté yra 100 eury. Obligacijy trukmé yra 3 metai ir mokamos 6,5 proc. metinés paltikanos. Vadovaujants ta pacia obligacijy
platinimo sutartimi per 2021 m. papildomai buvo ileista dar 50 000 vienety obligacijy.

2021 m. 2020 m.
gruodzio 31d. gruodzio 31 d.

Ilgalaikés obligacijos:

Obligacijos 13.073 8.052
llgalaikiy obligacijy einamuyjy mety dalis (5.073) (53)
8.000 7.999

Bendrové yra jsipareigojusi, kad bendra Grupés finansiné skola nebus didesné kaip 75 - 85 proc. viso Grupés turto. 2021 m.
ir 2020 m. gruodzio 31 d. Bendrové atitiko §j reikalavima.
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11 ISleistos obligacijos (tesinys)

Bendroveé patvirtina, kad per 2021 m. ir 2020 m. nesuteiké tretiesiems asmenims paskoly, nelaidavo ir negarantavo uz tre€iyjy
asmeny prievoliy jvykdyma, taip pat neuztikrino treCiujy asmeny prievoliy jvykdymo Bendroveés turto jkeitimu ar hipoteka,
iSskyrus bet kokio dydZio Bendrovés kontroliuojamy juridiniy asmeny prievoliy jvykdymo uZtikrinima.

12 Kiti ilgalaikiai jsipareigojimai

Jei Bendrovés metiné investicijy graza virsija 10 proc., Bendrove turto Valdymo jmonei ,CAPITALICA ASSET MANAGEMENT*
moka sékmeés mokestj - 15 proc. nuo dydzio, kuriuo virSijamas Bendrovés minimalus investicijy grgzos barjeras. Sékmés
mokestis iSmokamas pasibaigus Bendroveés veiklos laikotarpiui arba gali bati iSmokétas kaip avansas 50 proc. nuo sékmés
mokescio sumos. 2021 m. kovo 23 d. buvo grazinta dalis s€kmés mokescio avanso 53 857 eurai (2020 m. sausio 15 d. buvo
iSmokétas 263 093 eury sekmés mokescio avansas).

2021 m. 2020 m.
gruodzio 31 d. gruodzio 31 d.
Sukauptas sékmés mokestis 853 155
853 155

13 Nuomos teise valdomas turtas, nuoma ir nuomos jsipareigojimai

Toliau nurodyta pripazinto naudojimo teise valdomo turto balansiné verté ir jo judéjimas per laikotarpj:

Kitas ilgalaikis IS viso
Zemé materialus turtas
2020 m. sausio 1 d. 103 - 103
Nusidévéjimo sgnaudos (4) - (4)
2020 m. gruodzio 31 d. 99 - 99
|sigijimas - 8 8
Sutarties termino pasikeitimo jtaka 25 - 25
Nusidévéjimo sgnaudos (6) (1) (7)
2021 m. gruodzio 31 d. 118 7 125

7 tukst. eury naudojimo teise valdomo turto nusidévéjimo apskaityta pardavimo savikainoje.

Toliau nurodyta nuomos jsipareigojimy balansiné verté ir pasikeitimas per laikotarpj:

2021 m. 2020 m.
Likutis sausio 1 d. 99 103
|sigijimai 8 -
Sutarties termino pasikeitimo jtaka 25 -
Paltdkany padidéjimas 3 3
Mokéjimai 9) @)
Likutis gruodzio 31 d. 126 99
Trumpalaikiai 7 4
llgalaikiai 119 95
Nuomos jsipareigojimy terminy analizé atskleista 21 pastaboje.
Pelne (nuostoliuose) pripazjstamos Sios sumos:
2021 m. 2020 m.
Naudojimo teise valdomo turto nusidévéjimo sgnaudos 7 4
Nuomos jsipareigojimy paltkany sgnaudos 3 3
IS viso pripazinta pelne (nuostoliuose) 10 7

2021 m. Grupés nuomos mokéjimai i$ viso sudare 10 tikst. eury (2020 metais 7 tdkst. eury).
14 Prekybos skolos

Prekybos skoly sglygos yra tokios: trumpalaikéms prekybos skoloms netaikomos palikanos, jos paprastai padengiamos per
30 dieny. ligalaikés skolos tiekéjams, mokamos pagal suderintg grafikg, apskaitomos ilgalaikiy mokétiny sumuy straipsnyje.
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15 Kiti trumpalaikiai jsipareigojimai
2021 m.

2020 m.

gruodzio 31 d. gruodzio 31 d.

Sukauptos sgnaudos 1.444 -
Mokeétini mokesciai (iSskyrus pelno mokest;j) 144 87
Kitos mokétinos sumos ir trumpalaikiai jsipareigojimai 38 16

1.626 103

Kitoms mokétinoms sumoms pallkanos néra skai€iuojamos ir jos yra apmokamos vidutiniskai per 1 mén. laikotarp;j.

16 Pardavimo pajamos

2021 m. 2020 m.
Nuomos pajamos 3.657 3.588
Pajamos uZ perparduodamas komunalines paslaugas 1.210 1.011
Konferencijy paslaugy pajamos 72 71
Parkingo pajamos 68 56
Marketingo paslaugy pajamos 57 49
Kity paslaugy pardavimai 24 49
5.088 4.824
17 Pardavimo savikaina
2021 m. 2020 m.
Komunalinés paslaugos 691 551
Turto eksploatavimo sgnaudos 258 227
Kanceliarinés, tkio ir kt. administracinés sgnaudos 152 156
Mokes¢€iy sgnaudos 162 132
Konferencijy paslaugy sgnaudos 63 56
Marketingo sgnaudos 33 30
Nusidévéjimo sgnaudos 7 4
1.366 1.156
18 Veiklos sgnaudos
2021 m. 2020 m.
Kity jmoniy paslaugos 1.252 453
Baudos ir delspinigiai 206 -
Tarpininkavimo paslaugos 77 18
Rinkodara, reprezentacinés iSlaidos 59 68
Mokesciai, iSskyrus pelno mokestj 53 3
Patalpy kastai 51 13
Darbo uzmokestis ir socialinis draudimas 51 2
Finansiniy institucijy paslaugos 39 67
Audito paslaugos 37 24
Konsultacines paslaugos 18 19
Draudimas (iSskyrus automobilius) 15 12
Nusidévéjimas ir amortizacija 8 5
Kita 7 4
Rysiai ir informacinés technologijos 6 7
Gautiny sumy vertés sumazéjimas 3 -
llgalaikio turto nurasymai - 4
1.882 699
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Pelno mokestis

2021 m. 2020 m.
Pelno mokescio sgnaudas sudaro:
Ataskaitiniy mety pelno mokescio sgnaudos 7 -
Atidétojo pelno mokescio sgnaudos 1.203 386
Pelno mokescio sgnaudos, apskaitytos bendryjy pajamy
ataskaitoje 1.210 386
2021 m. 2020 m.

gruodzio 31 d. gruodzio 31 d.

Atidétojo pelno mokescio turtas

Mokestiniai nuostoliai 835 581
Atidétojo pelno mokescio turtas pries realizacinés vertés 835 581
sumazéjimag

Atimti: realizacinés vertés sumazéjimas - -
Atidétojo pelno mokescio turtas grynaja verte 835 581

Atidétojo pelno mokescio jsipareigojimas
Investicinis turtas (5.759) (4.303)
Atidétojo pelno mokescio jsipareigojimas - -

Atidétojo pelno mokestis, gryngja verte (4.924) (3.722)

Atidétojo pelno mokesgio turtas ir jsipareigojimai, susije su Lietuvoje veikianiomis Grupés bendrovémis, 2021 m. gruodzio
31 d. ir 2020 m. gruodzio 31 d. buvo apskaitomi, taikant 15 proc. tarifa.

Pelno mokesc€io sgnaudy suma i$ tesiamos veiklos gali biti suderinta su pelno mokescio sgnaudomis, apskaiciuotomis
taikant jstatyme numatytg pelno mokescio tarifg Grupés pelnui prie$ pelno mokest;:

2021 m. 2020 m.
Pelno mokesc€io sgnaudos, apskaiciuotos taikant 15 proc. tarifg 1.063 320
Pastovis skirtumai 147 66
Pelno mokescio sgnaudos, apskaitytos bendryjy pajamy
ataskaitoje 1.210 386

Nebalansiniai jsipareigojimai ir neapibréztumai

Veiklos nuomos jsipareigojimai — Grupé nuomotoja

Grupé yra iSnuomojusi biury pastatus (investicinj turtg) pagal neatSaukiamas veiklos nuomos sutartis. 2021 m. gruodzio 31 d.
likes Siy sutarCiy galiojimo terminas yra 1-10 mety. Gautini nuomos mokes€iai pagal Sias sutartis yra arba kintami,
priklausomai nuo nuomos termino, arba kas metai perskaiciuojami, priklausomai nuo vartotojy kainy indekso pokycio.

Minimalias gautinas nuomos jmokas pagal pasiradytas veiklos nuomos sutartis sudaro:

2021 m. 2020 m.

Per vienerius metus 3.435 3.713
Nuo vieneriy iki penkeriy mety 6.351 6.605
Po penkeriy mety 260 233

10.046 10.551

UAB “Verslo centras 135” buvo atliktas mokestinis patikrinimas, kurio metu nustatyta, kad jmoné turéty paskoly paldkanas
priskirti leidziamais atskaitymais ir j valstybés biudzetg papildomai sumokéti 49 674 eurus pelno mokescio. Bendroveé

28



20

21

Uzdarojo tipo informuotiesiems investuotojams skirta investiciné bendrové UAB ,,CAPITALICA BALTIC REAL
ESTATE FUND I

2021 M. METINIS PRANESIMAS

Nebalansiniai jsipareigojimai ir neapibréztumai (tesinys)

nesutinka su tokia mokesc¢iy administratoriaus iSvada ir sprendimg apskundé Mokestiniy gin€y komisijai. Finansiniy ataskaity
sudarymo momentui Mokestiniy gin¢y komisija priémé sprendimg netenkinti Bendrovés skundo. Vadovybés sprendimu Sis
Mokestiniy gin€y komisijos sprendimas bus skundziamas Vilniaus apygardos administraciniam teismui. Vadovybés nuomone
tikimasi, kad bus priimtas Bendrovei palankus sprendimas, todél Siose finansinése ataskaitose néra apskaityti su tuo susije
atidéjiniai.

Finansinis turtas ir jsipareigojimai ir rizikos valdymas

Grupé, vykdydama savo veiklg, susiduria su jvairiomis finansinémis rizikomis. Rizikos valdyma atlieka valdyba.
Grupés veikloje taikomos Sios pagrindinés finansinés rizikos valdymo proceddiros:

Paldkany normos rizika

Grupés paskolas sudaro gautos paskolos su kintama palGkany norma, kuri yra susijusi su EURIBOR ir sukuria pallikany
normos rizikg (10 pastaba). Grupé neturéjo jokiy finansiniy priemoniy, kuriy paskirtis baty valdyti paltikany normos svyravimo
rizikg.

Toliau pateiktoje lenteléje atskleidziamos Grupés pelno prie§ mokescius jautrumas galimiems palikany normy poky¢iams,
visus kitus kintamuosius laikant konstantomis (jvertinant jsiskolinimus su kintama pallkany norma bei turimus paltdkany
apsikeitimo sandorius). Grupés nuosavam kapitalui jtakos, iSskyrus einamuyjy mety pelno jtaka, néra.

Padidéjimas/

sumazeéjimas |taka pelnui pries
baziniais punktais mokescius

2021 m.

Eurais +50 (160)
Eurais -10 32

2020 m.

Eurais +50 (131)
Eurais -10 26

UZsienio valiutos rizika

Grupés veikla ir sandoriai vykdomi eurais, todél Grupé nesusiduria su uzsienio valiutos rizika.
Likvidumo rizika

Grupés politika yra palaikyti pakankamg pinigy ir pinigy ekvivalenty kiekj arba uztikrinti finansavimg i$ atitinkamo kiekio kredito
linijy, siekiant jvykdyti savo strateginiuose planuose numatytus jsipareigojimus. Grupés likvidumo (trumpalaikis turtas/
trumpalaikiai jsipareigojimai) ir skubaus padengimo ((trumpalaikis turtas — atsargos) / trumpalaikiai jsipareigojimai) rodikliai
2021 m. gruodzio 31 d. atitinkamai buvo 0,06 ir 0,06 (atitinkamai 3,13 ir 3,13 2020 m. gruodzio 31 d.). Siy rodikliy mazéjimui
jtakos turéjo banky paskoly grgzinimo terminai, nes paskolos persikélé j einamyjy mety dalj, taciau 2022 m. vasario 25 d. Sios
paskolos buvo refinansuotos.

Zemiau pateikta lentelé apibendrina Grupés finansiniy jsipareigojimy graZinimo terminus 2021 m. ir 2020 m. gruodZio 31 d.
pagal nediskontuotus sutartinius mokéjimus:
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21 Finansinis turtas ir jsipareigojimai ir rizikos valdymas (tesinys)

Nuo
Iki 3 3iki 12 Nuo
Pareikalavus ménesiy ménesiy 1iki 5m. Po 5 m. IS viso

Nuomos jsipareigojimai - - 7 15 104 126
Paskolos, kurioms taikomos - 18.559 11.234 2671 - 32.464

paltkanos
ISleistos ilgalaikés obligacijos - 157 5.451 8.520 - 14.128
Prekybos skolos 1.979 1.770 1 - - 3.750
Kitos trumpalaikés mokétinos ) 8 29 ) ) 30

sumos
2021 m. gruodzio 31 d. likutis 1.979 20.494 16.714 11.206 104 50.497
Nuomos jsipareigojimai - 4 95 - - 99
Paskol_os, kurioms taikomos ) 413 1.239 25 598 i 27 180

paltkanos
ISleistos ilgalaikés obligacijos - 110 335 8.481 - 8.926
Prekybos skolos 66 276 1 - - 343
Kitos trumpalaikés mokétinos ) 3 12 ) ) 15

sumos
2020 m. gruodzio 31 d. likutis 66 806 1.682 34.009 - 36.563

Nesitikima, kad terminy analizéje pateikti pinigy srautai galéty atsirasti zymiai anksciau arba kad jy sumos reikSmingai skirsis.

Finansiniy jsipareigojimy pokyciai

2021 m. sausio 1 Paliikany Sutarties termino 2021 m. gruodzio 31
d. Gavimas priskaitymai Mokéjimai pasikeitimo jtaka d.
Paskolos 26.284 7.000 724 (1.943) ) 32.065
ISleistos obligacijos 8.052 5.000 386 (365) . 13.073
Nuoma 99 8 3 (9) 25 126
Viso 34.435 15.008 1.113 (2.317) 25 45.264
2020 m. sausio 1 Paliikany Sutarties termino 2020 m. gruodzio 31
d. Gavimas priskaitymai Mokéjimai pasikeitimo jtaka d.
Paskolos 27.388 - 541 (1.645) ) 26.284
I8leistos obligacijos 5.019 3.000 284 (251) ) 8.052
Nuoma 103 - 3 () ) 99
Viso 32.510 3.000 828 (1.903) ) 34.435

Finansinio turto ir jsipareigojimy tikroji verté

Pagrindinis Grupés finansinis turtas ir jsipareigojimai, neatspindéti tikrgja verte, yra prekybos ir kitos gautinos sumos, prekybos
ir kitos skolos, ilgalaikés ir trumpalaikés skolos.

Kiekvienos risies finansiniam turtui ir jsipareigojimams jvertinti yra naudojami tokie metodai ir prielaidos:

Trumpalaikiy prekybos ir kity gautiny sumy, trumpalaikiy prekybos skoly, kity trumpalaikiy jsipareigojimy ir trumpalaikiy
paskoly (kurios buvo suteiktos/gautos rinkos sglygomis) apskaitiné verté yra artima jy tikrajai vertei (nustatyta remiantis
treciuoju tikrosios vertés hierarchijos lygiu).

(a) ligalaikiy skoly tikroji verté nustatoma remiantis tokios pat ar panaSios paskolos rinkos kaina arba palikany
norma, kuri yra taikoma tuo metu tokio pat termino skoloms. Obligacijy, uz kurias mokamos fiksuotos paltikanos,
tikroji verté yra artima jy apskaitinei vertei (nustatyta remiantis treCiuoju tikrosios vertés hierarchijos lygiu).
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Kapitalo valdymas
,Kapitalas® pagal 1 TAS sampratg atitinka nuosavg kapitala, pateiktg finansinése ataskaitose.

Grupé valdo savo kapitalo struktirg ir keiCia jg, atsizvelgdama j ekonominiy sglygy pokycius ir pagal savo veiklos rizikos
ypatybes. Siekiant palaikyti arba pakeisti kapitalo struktlira, Grupé gali pakeisti dividendy iSmokéjima akcininkams, grazinti
kapitalg akcininkams arba iSleisti naujg akcijy emisijg. 2021 m. ir 2020 m. gruodzio 31 d. nebuvo padaryta jokiy kapitalo
valdymo tiksly, politikos ar proceso pakeitimy.

Lietuvos Respublikos akciniy bendroviy jstatymas reikalauja, kad bendrovés nuosavas kapitalas sudaryty ne maziau negu
50 proc. jos jstatinio kapitalo. 2021 m. ir 2020 m. gruodzio 31 d. visos Lietuvoje veikian€ios Grupés bendrovés atitiko §j
jstatymy nustatyta reikalavimag kapitalui.

Grupé vertina kapitalg naudodama jsipareigojimy ir nuosavo kapitalo santykio koeficientg. Kapitalg sudaro paprastosios
akcijos, rezervai, nepaskirstytas pelnas. Grupés vadovybé néra nustaciusi konkretaus siektino jsipareigojimy ir nuosavo
kapitalo santykio koeficiento, taCiau Zzemiau pateikti esami rodikliai yra vertinami kaip pakankamai geri veiklos rodikliai:

2021 m. 2020 m.
gruodzio 31 d. gruodzio 31 d.

llgalaikiai jsipareigojimai 16.521 37.151
Trumpalaikiai jsipareigojimai 40.656 2.375
|sipareigojimy i$ viso 57.177 39.526
Nuosavas kapitalas 35.054 29.193
|sipareigojimy ir nuosavo kapitalo santykis 1,46 1,35

Susijusiy Saliy sandoriai

Salys yra laikomos susijusiomis, kai viena $alis turi galimybe kontroliuoti kitg arba gali daryti reikSmingg jtakg kitai $aliai
priimant finansinius ir veiklos sprendimus. Grupés susijusios Salys yra Sios:

- UAB SBA Grupé (pagrindinis Bendrovés akcininkas)

- kitos SBA grupés valdomos jmonés

Sandoriai su susijusiomis Salimis per 2021 m. ir 2020 m. bei liku¢iai 2021 m. ir 2020 m. gruodzio 31 d.:

2021 m. Gautinos Mokétinos
Pirkimai Pardavimai sumos sumos

UAB SBA Grupé - - - -

Kitos SBA Grupés valdomos jmonés 894 - 338
894 - - 338
2020 m. Gautinos Mokétinos
Pirkimai Pardavimai sumos sumos
UAB SBA Grupé 10 3 5 10
Kitos SBA Grupés valdomos jmonés 805 1 - 375
815 4 5 385

Nebuvo suteikta ar gauta jokiy su susijusioms Salims mokétinomis ar i$ jy gautinomis sumomis susijusiy garantijy ar uzstaty.
Susijusiy Saliy gautinas ir mokétinas sumas tikimasi padengti pinigais arba uzskaitomis su atitinkamoms susijusioms Salims
mokétinomis/ gautinomis sumomis i$ atitinkamy susijusiy Saliy.

Vadovybés darbo uzmokestis ir kitos iSmokos

Grupés vadovais yra laikomi visy dukteriniy jmoniy direktoriai.
2021 m. Grupés vadovybei priskaiCiuotas darbo uzmokestis i$ viso sudarée 2 tikst. eury (2020 m. — 2 tdkst. eury).

Per 2021 m. ir 2020 m. Grupés vadovybei nebuvo suteikta jokiy paskoly, garantijy ar kity reikSmingy iSmokeéty ar priskaiciuoty
sumy ar turto perleidimo.
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24 Poataskaitiniai jvykiai

2022 m. sausio 17 d. Grupés bendrovés ,Hanza 14“, SIA valdoma dukteriné jmoné UAB ,Hanza 14 LT* pasirasé obligacijy
platinimo sutartj su AB ,Siauliy bankas” dél 36 mIn. eury obligacijy emisijos iSleidimo, taikant 5 proc. metines pallkanas dviejy
mety laikotarpiui. Ataskaity dienai jau yra iSleista 6,2 min. eury obligacijy.

Kadangi tarp UAB ,Zaliakalnio parkas* ir Luminor, AB pasirasytos kredito sutarties galutinis graZinimo terminas buvo 2022 m.
vasario 28 d., nuspresta kreditg refinansuoti. 2022 m. vasario 25 d. buvo pasirasyta sutartis su AB ,SEB banku“dél 20 000 000
eury kredito suteikimo taikant 1,8 proc. palikany normg. Galutinis kredito grgzinimo terminas 2027 m. vasario 24 d. 2022 m.
vasario 28 d. Luminor banko buvo paskolos dalis buvo pilnai grgzinta — 18 245 259 eurai.

2022 m. vasario 25 d. buvo pakeistos pasirasytos kredito sutarties tarp UAB ,Verslo centras 135" ir AB ,SEB bankas* sglygos.
Nustatyta nauja palikany norma 1,8 proc., galutinis kredito grgzinimo terminas 2027 m. vasario 24 d. Sutarties pakeitimo
pasiraSymo dieng likusi negrazinta kredito suma yra 10 912 969 eurai.

2022 m. sausio 25 d. Valdymo jmonei UAB ,CAPITALICA ASSET MANAGEMENT" buvo iSmokétas priklausantis sékmés
mokescio avansas 323 tuks. eury. 2022 m. balandzio 26 d., dél dukterinéje jmonéje SIA ,Hanza 14“ daryty koregavimy 2021
m. gruodzio 31 d. data, mokétinas sékmés mokescio avansas buvo koreguojamas ir sudaré 322 tikst. eury.

2022 m. vasario 24 d. Rusijos Federacija pradéjo invazijg j Ukrainos Respublikg. Netrukus po Sios invazijos ES bei kitos
pasaulio valstybés bei institucijos pristaté platy ribojamujy priemoniy Rusijai paketa, kuris yra nuolat atnaujinamas ir
pleciamas. ] §j nekoreguojantj jvykj po finansiniy ataskaity datos nebuvo atsizvelgta darant apskaitinius jvertinimus ir prielaidas
2021 m. gruodzio 31 d. Iki Siy finansiniy ataskaity pasiraS8ymo datos ribojamosios priemonés Grupés veiklai neturéjo
reikSmingos jtakos, veiklos procesai nebuvo sustabdyti ir reikSmingy tiesioginiy nuostoliy, susijusiy su jvestomis
ribojamosiomis priemonémis, iki finansiniy ataskaity datos nebuvo patirta.

Iki finansiniy ataskaity parengimo datos kity reikSmingy jvykiy Grupéje nebuvo.
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BENDRA INFORMACIJA

Uzdarojo tipo informuotiesiems investuotojams skirta investiciné bendrové UAB ,CAPITALICA BALTIC REAL ESTATE FUND
I” (toliau — Bendrové) jkurta 2016 m. spalio 5 d. 2021 mety gruodzio 31 d. jstatinj kapitalg sudaré 18.362.432 eury, padalinty
j 18.362.432 vnt. paprastujy vardiniy akcijy, po 1 eurg, kurias 14,51 proc. valdé UAB SBA Grupé. Likusiy akcijy dalj valdo
smulkieji akcininkai, kuriy kiekvieno atskirai turimy akcijy dalis sudaro maziau nei 10 proc. visy akcijy.

Pagrindiné Bendrovés veikla — kolektyvinis surinkto informuotyjy investuotojy turto investavimas nekilnojamojo turto rinkoje,
siekiant iSskaidyti rizikg ir i$ Sios veiklos uzdirbti pelno Bendrovés akcininkams. 2016 m. gruodZio 22 d. Lietuvos bankas
Bendrovei iSdavé veiklos leidimg verstis investicinés bendrovés veikla. Iki veiklos leidimo iSdavimo Bendrove veiké kaip jprasta
uzdaroji akciné bendrové.

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

2021 m. gruodzio mén. 31 d. Bendrové turéjo kontrole $iose dukterinése jmonése: UAB ,PC Luizé“, UAB ,Zaliakalnio parkas®,
UAB ,Verslo centras 135", SIA ,Hanza 14" ir UAB ,Hanza 14 LT".

I. Objektyvi Grupés biklés, veiklos vykdymo ir plétros apzvalga, pagrindiniy rizikos risiy ir neapibréztumy, su
kuriais susiduriama, apibudinimas.

Grupés finansinés rizikos atskleistos finansinése ataskaitose.

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

Grupés konsoliduoti pardavimai per 2021 m. sudaré 5.088 tikst. eury, konsoliduotas bendrasis pelnas — 3.722 tdkst. eury.
Jvertinus veiklos sgnaudas ir finansinés - investicinés veiklos nuostolj, konsoliduotas pelnas prie§ apmokestinimg sudaré
7.086 tokst. eury.

Grupé 2021 m. uzdirbo 5.861 tdkst. eury grynojo pelno.

2021 m. gruodzio mén. 31 d. Grupés konsoliduotas turtas sudaré 92.231 tukst. eury.

2021 m. Grupés jmonése dirbo 1 darbuotojas.

lll. Nuorodos ir papildomi paaiSkinimai apie metinése finansinése ataskaitose pateiktus duomenis.

Nuorodos ir paaiskinimai pateikiami finansiniy ataskaity aiSkinamajame raste.

IV. Bendrové ir Grupés jmonés 2021 m. nejsigijo ir neperleido Bendrovés akcijy.

V. Svarbiis jvykiai, jvyke po finansiniy mety pabaigos.

Svarbiy jvykiy po finansiniy mety pabaigos nebuvo, iSskyrus tuos, kurie aprasyti finansiniy ataskaity aiSkinamojo rasto 24
pastaboje.

VI. Grupé tyrimy ir plétros veiklos nevykdo.

VII. 2021 m. gruodzio 31 d. Grupé iSvestiniy finansiniy priemoniy neturéjo.

VIII. Grupés veiklos planai ir prognozés.

2022 m. Grupés tikslai - vystyti valdomus verslus, siekiant tvaraus ir pelningo augimo.

Grupés jmoné ,Hanza 14“, SIA verslo centro ,Verde® pirmojo etapo statybas planuoja uzbaigti 2022 mety antroje puséje, o

antrojo etapo statyby pabaiga numatyta 2023 mety pirmajj pusmetj. Verslo centras statomas stengiantis atitikti BREEAM
,Excellent” standarta.
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IX. Bendrovés vadovo ir valdybos nariy kitos einamos vadovaujamos pareigos

Bendrovés vadovas Andrius Barstys yra KUB ,Koinvesticinis fondas®, j/lk 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. Donelaicio g. 62-1, Kaunas, UAB ,Verslo centras 135, j/k 301733282, adresas Zalgirio g.
135, Vilnius, SIA ,Hanza 14*, j/k 40203157541, adresas Kr. Valdemara iela 33-19, Ryga. Taip pat yra valdybos narys jmonése
OU “TanaHub”, j/k 16402226, adresas Harju maakond, Tallin, Pdhja-Tallinna linnaosa, P&hja pst 25 ir OU ,S911% j/k
16219640, adresas Harju maakond, Tallin, Pdhja-Tallinna linnaosa, P&hja pst 25.

Valdybos naré Jolanta GraSiené taip pat yra ir UAB SBA Home, j/k 242131620, adresas JoniSkés g. 21, Klaipéda (iki
2022.04.27), UAB SBA Urban, j/k 302675889, adresas Upés g. 21-1, Vilnius, UAB SBA Modular j/k 305283904, adresas
Upés g. 23, Vilnius valdybos naré bei UAB ,SBA Competence and Service Center” j/k 304960328, adresas Upés g. 23, Vilnius
valdybos pirmininké. Jolantos GraSienés pagrindiné darbovieté yra UAB SBA Grupé, j/k 132206739, adresas Upés g. 21-1,
Vilnius, eina viceprezidentés pareigas ir taip pat yra valdybos naré.

Valdybos pirmininkas Ignas Maceika taip pat yra UAB SBA Urban, j/k 302675889, adresas Upés g. 21-1, Vilnius valdybos
narys.

Valdybos narys Adam Saulius Vaina taip yra ir UAB SBA Grupé, j/k 132206739, adresas Upés g. 21-1, Vilnius, UAB
»LGAUMINA®, j/k 224497630, adresas Gedimino pr. 27, Vilnius, UAB ,Mobilios aplikacijos®, j/k 303105746, adresas Gedimino
pr. 27, Vilnius, UAB ,Mediapark grupé®, j/k 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®, i/lk 302477747, adresas Gedimino pr. 27, Vilnius partneris, taip pat eina vadovo pareigas jmonése
V3| ,Civitta Foundation®, j/k 303363287, adresas Gedimino pr. 27, Vilnius, UAB ,Kavija“, j/k 303091773, adresas Gedimino pr.
27, Vilnius, UAB ,Mediapark grupé®, i’k 304050320, adresas Gedimino pr. 27, Vilnius, UAB ,Entra holdings®, j/k 302790286,
adresas Gedimino pr. 27, Vilnius.

Valdymo jmonés UAB ,CAPITALICA ASSET MANAGEMENT" direktorius Andrius Barstys

2022 m. geguzés 4 d.
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