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NEPRIKLAUSOMO AUDITORIAUS ISVADA
UAB ,,Capitalica Z114 Real Estate Fund" akcininkams

Nuomoné

Mes atlikome UAB ,Capitalica Z114 Real Estate Fund” (toliau - Bendrové) finansiniy ataskaity, kurias sudaro 2022 m.
gruodzio 31 d. balansas ir ta dieng pasibaigusiy mety pelno (nuostoliy) ataskaita, nuosavo kapitalo pokyciy ataskaita, pinigy
srauty ataskaita bei aiSkinamasis rastas, jskaitant reikSmingy apskaitos metody santrauka, audita.

Midsy nuomone, toliau pateiktos finansinés ataskaitos visais reikSmingais atzvilgiais teisingai pateikia Bendrovés 2022 m.
gruodzio 31 d. finansine padétj ir jos ta dieng pasibaigusiy mety finansinius veiklos rezultatus ir pinigy srautus pagal
Lietuvos finansinés atskaitomybés standartus.

Pagrindas nuomonei pareiksti

Mes atlikome auditg pagal Tarptautinius audito standartus (toliau - TAS). Mlsy atsakomybé pagal Siuos standartus iSsamiai
apibddinta Sios iSvados skyriuje , Auditoriaus atsakomybé uz finansiniy ataskaity audita”. Mes esame nepriklausomi nuo
Bendrovés pagal Tarptautinj buhalteriy profesionaly etikos kodeksa (jskaitant Tarptautinius nepriklausomumo
reikalavimus) (toliau - TBESV kodeksas) ir Lietuvos Respublikos finansiniy ataskaity audito jstatymo reikalavimus, susijusius
su auditu Lietuvos Respublikoje. Mes taip pat laikémés kity etikos reikalavimy, susijusiy su Lietuvos Respublikos finansiniy
ataskaity audito jstatymu ir TBESV kodeksu. Mes tikime, kad mdsy surinkti audito jrodymai yra pakankami ir tinkami masy
nuomonei pagrjsti.

Kiti dalykai
Bendrovés finansinés ataskaitos uz metus, pasibaigusius 2021 m. gruodZio 31 d., nebuvo audituotos.

Kita informacija

Kita informacija sudaro informacija pateikta Bendrovés 2022 m. metiniame praneSime, taciau ji neapima finansiniy
ataskaity ir masy auditoriaus iSvados apie jas. Vadovybé yra atsakinga uZ kitos informacijos pateikima.

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

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

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

» Bendrovés metiniame pranesSime pateikti finansiniai duomenys atitinka to paties finansinio laikotarpio finansiniy
ataskaity duomenis; ir
» Bendroveés metinis pranesimas buvo parengtas laikantis LR jmoniy atskaitomybés jstatymo reikalavimy.

Vadovybés ir uz valdyma atsakingy asmeny atsakomybé uz finansines ataskaitas

Vadovybé yra atsakinga uz finansiniy ataskaity parengima ir teisingg pateikimg pagal Lietuvos finansinés atskaitomybés
standartus, ir tokig vidaus kontrole, kokia, vadovybés nuomone, yra batina finansinéms ataskaitoms parengti be reikSmingy
iSkraipymy dél apgaulés ar klaidos.

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

UZ valdyma atsakingi asmenys yra atsakingi uz Bendrovés finansiniy ataskaity rengimo proceso priezira.

A member firm of Ernst & Young Global Limited



EY

Building a better
working world

Auditoriaus atsakomybé uz finansiniy ataskaity audita

Masy tikslas yra gauti pakankama uZztikrinima dél to, ar finansinés ataskaitos kaip visuma néra reikSmingai iSkraipytos dél
apgaulés ar klaidos, ir iSleisti auditoriaus iSvada, kurioje pateikiama mdsy nuomoné. Pakankamas uztikrinimas - tai auks$to
lygio uztikrinimas, 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 reik§mingais, jeigu galima pagrjstai numatyti, kad
atskirai ar kartu jie gali turéti didelés jtakos vartotojy ekonominiams sprendimams, priimamiems remiantis finansinémis
ataskaitomis.

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

» Nustatome ir jvertiname finansiniy ataskaity reikSmingo iSkraipymo dél apgaulés arba klaidos rizikg, suplanuojame ir
atliekame proceddiras kaip atsaka j tokia rizikg ir surenkame pakankamy tinkamy audito jrodymy mdsy 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 supratima, kad galétume suplanuoti konkrec¢iomis aplinkybémis tinkamas
audito procediras, bet ne tam, kad galétume pareiksti nuomone apie Bendrovés vidaus kontrolés veiksminguma.

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

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

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

Mes, be visy kity dalyky, informuojame uZ valdyma atsakingus asmenis apie audito apimt;j 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

2023 m. birZelio 26 d.

A member firm of Ernst & Young Global Limited



UZdarojo tipo informuotiesiems investuotojams skirta investiciné bendrové UAB ,,CAPITALICA Z114 REAL
ESTATE FUND¥, 305198076, Zalgirio g. 114, Vilnius

2022 M. FINANSINES ATASKAITOS
(eurai, jei nenurodyta kitaip)

PELNO (NUOSTOLIY) ATASKAITA

2022 m. gruodzio mén. 31 d. pasibaige metai

2023 m. birzelio 26 d.

(finansiniy ataskaity sudarymo data)

Eil.nr. STRAIPSNIAI Pastabos Finansiniai Praéje
metai finansiniai
metai
(pertvarkyta,
17 pastaba)
1. PAGRINDINES VEIKLOS PAJAMOS 489.960 405.107
1.1. Paltkany pajamos - -
1.2. Dividendai - -
13 Nuomos pajamos 12 287.744 160.112
1.4. Pelnas dél investicijy vertés pasikeitimo ir pardavimo 3 200.000 244.995
1.5. Pelnas dél uzsienio valiuty kursy pokycio - -
1.6. ISvestiniy finansiniy priemoniy sandoriy pelnas - -
1.7. Garantinés jmokos - -
18 Su bgndrovés.akcijq pardavimu (iSpirkimu) susijusiy
atskaitymy pajamos - -
1.9. Kitos pagrindinés veiklos pajamos 2.216 R
2. PAGRINDINES VEIKLOS SANAUDOS 150.249 27.803
2.1. Nuostoliai dél investicijy vertés pasikeitimo ir pardavimo - -
2.2. Nuostoliai dél uzsienio valiuty kursy pokycio - -
2.3. ISvestiniy finansiniy priemoniy sandoriy nuostoliai - -
2.4, Bendrovés akcijy pardavimo sgnaudos - -
2.5. Kitos pagrindinés veiklos sgnaudos 13 150.249 27.803
3. BENDRASIS PELNAS (NUOSTOLIAI) 339.711 377.304
4, BENDROSIOS IR ADMINISTRACINES SANAUDOS 139.926 61.735
4.1. Atlyginimas valdymo jmonei 35.308 .
4.2, Atlyginimas depozitoriumui 8.904 -
4.3. Atlyginimas tarpininkams - -
4.4. Audito sgnaudos 14.500 .
4.5. Kitos bendrosios ir administracinés sgnaudos 14 81.214 61.735
4.6. Sanaudy kompensavimas (-) - -
5. KITOS VEIKLOS REZULTATAI - -
6. PALUKANU IR KITOS PANASIOS SANAUDOS - -
7. PELNAS (NUOSTOLIAI) PRIES APMOKESTINIMA 199.785 315.569
8. PELNO MOKESTIS 2.12 - (9.539)
9. GRYNASIS PELNAS (NUOSTOLIAI) 199.785 306.030
Valdymo jmonés UAB ,CAPITALICA ASSET
MANAGEMENT* direktorius Andrius Barstys
(valdymo jmonés vadovo pareigy pavadinimas) (parasas) (vardas ir pavarde)
UAB ,SBA Competence and Service Center*
apskaitos vadové Milda Kiausinyté
(galingio tvarkyti apskaitg kito asmens pareigy pavadinimas) (parasas) (vardas ir pavardeé)



Uzdarojo tipo informuotiesiems investuotojams skirta investiciné bendrové UAB ,,CAPITALICA Z114 REAL

ESTATE FUND¥, 305198076, Zalgirio g. 114, Vilnius
2022 M. FINANSINES ATASKAITOS
(eurai, jei nenurodyta kitaip)

BALANSAS
2022 m. gruodzio mén. 31 d.

2023 m. birzelio 26 d.

(finansiniy ataskaity sudarymo data)

Eil.nr. STRAIPSNIAI Pastabos Finansiniai Praéje finansiniai
metai metai (pertvarkyta,
17 pastaba)
TURTAS

A. ILGALAIKIS TURTAS 3.456.246 3.200.000
1. NEMATERIALUSIS TURTAS - -
2. MATERIALUSIS TURTAS 3.456.246 3.200.000
2.1. Investicinis turtas 3 3.456.246 3.200.000
2.1.1 Zemeé - R
2.1.2 Pastatai - :
2.2. Kitas materialusis turtas - -
3. FINANSINIS TURTAS - -
3.1. Investicijos | jmoniy grupés jmones - -
3.2. Investicijos j asocijuotgsias jmones - R
3.3. Kiti nuosavybés vertybiniai popieriai - R
3.4. Ne nuosavybés vertybiniai popieriai - R
35, .Kitl.! k_olektyvinio investavimo subjekty investiciniai vienetai, akcijos,

jnasai - -
3.6. ISvestinés finansinés priemonés - R
3.7. Terminuotieji indéliai - -
3.8. Paskolos ir gautinos sumos -
3.8.1. Paskolos jmoniy grupés jmonéms -
3.8.2. IS jmoniy grupés jmoniy gautinos sumos -
3.8.3. Paskolos asocijuotosioms jmonéms - R
3.8.4. I$ asocijuotyjy jmoniy gautinos sumos - R
3.8.5. Kitos po vieny mety gautinos sumos - -
3.9. Kitas ilgalaikis finansinis turtas - -
4, KITAS ILGALAIKIS TURTAS - -
4.1. Atidétojo mokesgio turtas - -
4.2. Kitas turtas - -
B. TRUMPALAIKIS TURTAS 038.694 181.186
1 ATSARGOS 11.502 14.758
1.1. Sumokéti avansai 4 11.502 14.758
1.2. Atsargos bendrovés reikméms - R
2. PER VIENUS METUS GAUTINOS SUMOS 35.020 30.585
2.1. IS investicijy pardavimo sandoriy gautinos sumos - -
2.2. Jmoniy grupés jmoniy skolos - R
2.3. Asocijuotyjy jmoniy skolos - R
2.4. Kitos per vienus metus gautinos sumos 5 35.020 30.585
3. TRUMPALAIKES INVESTICIJOS - R
3.1. Terminuotieji indéliai - R
3.2. Pinigy rinkos priemonés - R
3.3. Perleidziamieji vertybiniai popieriai - R
3.3.1. Ne nuosavybés vertybiniai popieriai - R
3.3.2. |moniy grupés jmoniy nuosavybés vertybiniai popieriai - _
3.3.3. Kiti nuosavybés vertybiniai popieriai - R
334 !(ittg k_olektyvinio investavimo subjekty investiciniai vienetai, akcijos,

jnasai - -
3.4 ISvestinés finansinés priemonés - -
4. PINIGAI 6 892.172 135.843
C. ATEINANCIY LAIKOTARPIY SANAUDOS IR SUKAUPTOS PAJAMOS ) )

TURTO IS VISO 4.394.940 3.381.186




Uzdarojo tipo informuotiesiems investuotojams skirta investiciné bendrové UAB ,,CAPITALICA Z114 REAL

ESTATE FUND¥, 305198076, Zalgirio g. 114, Vilnius
2022 M. FINANSINES ATASKAITOS
(eurai, jei nenurodyta kitaip)

Eil.nr. STRAIPSNIAI Pastabos Finansiniai Praéje finansiniai
metai metai
(pertvarkyta, 17
pastaba)
D. NUOSAVAS KAPITALAS 7 4.299.323 3.299.536
1. KAPITALAS 8 3.325.652 2.702.500
1.1. Pasiraytasis kapitalas 3.325.652 2.702.500
1.2. Pasiradytasis neapmokeétas kapitalas (-) - -
2. AKCIJY PRIEDAI 176.850 -
3. PERKAINOJIMO REZERVAS (REZULTATAI) - -
4. REZERVAI - -
4.1 Privalomasis - -
4.2. Kiti rezervai - -
5. NEPASKIRSTYTASIS PELNAS (NUOSTOLIAI 796.821 597.036
5.1. Ataskaitiniy mety pelnas (nuostoliai) 199.785 306.030
5.2. Ankstesniy mety pelnas (nuostoliai) 597.036 291.006
E. ATIDEJINIAI - -
1. Pensijy ir panasiy jsipareigojimy atidéjiniai - -
2. Mokesciy atidéjiniai - -
3. Kiti atidéjiniai - -
E MOKETINOS SUMOS IR KITI |]SIPAREIGOJIMAI 73.844 81.650
1. )
PO VIENY METU MOKETINOS SUMOS IR KITI |SIPAREIGOJIMAI - -
1.1. Skoliniai jsipareigojimai - -
1.2. Finansinés skolos kredito jstaigoms - -
1.3. Gauti avansai - -
1.4. Uz finansinj ir investicinj turtg mokétinos sumos - -
1.5. Pagal vekselius ir Eekius mokétinos sumos - -
1.6. Jmoniy grupés jmonéms mokétinos sumos - -
1.7. Asocijuotosioms jmonéms mokétinos sumos - -
1.8. |sipareigojimai pagal iSvestiniy finansiniy priemoniy sutartis - -
2. PER VIENUS METUS MOKETINOS SUMOS IR KITI
|SIPAREIGOJIMAI 10 73.844 81.650
2.1. Skoliniai jsipareigojimai - -
2.2. Finansinés skolos kredito jstaigoms - -
2.3. Gauti avansai 30.905 31.744
2.4 Uz finansinj ir investicinj turtg mokétinos sumos - -
2.5. Pagal vekselius ir €ekius mokétinos sumos - -
2.6. |moniy grupés jmonéms mokétinos sumos - -
2.7. Asocijuotosioms jmonéms mokeétinos sumos - -
2.8. Valdymo jmonei ir depozitoriumui mokétinos sumos 9.679 -
2.9. Kitos per vienus metus mokétinos sumos 33.260 29.093
2.10. |sipareigojimai pagal i§vestiniy finansiniy priemoniy sutartis - -
2.11. Pelno mokes¢io jsipareigojimai - -
2.12. Su darbo santykiais susije jsipareigojimai - R
2.13. Kiti trumpalaikiai jsipareigojimai - 20.813
G. SUKAUPTOS SANAUDOS IR ATEINANCIY LAIKOTARPIY PAJAMOS 11 21773 )
NUOSAVO KAPITALO IR |SIPAREIGOJIMY IS VISO 4.394.940 3.381.186
Valdymo jmonés UAB ,CAPITALICA ASSET
MANAGEMENT* direktorius Andrius Barstys
(valdymo jmonés vadovo pareigy pavadinimas) (paraSas) (vardas ir pavardé)
UAB ,SBA Competence and Service Center”
apskaitos vadové Milda Kiausinyté
(galincio tvarkyti apskaitg kito asmens pareigy pavadinimas) (parasas) (vardas ir pavardé




UZdarojo tipo informuotiesiems investuotojams skirta investiciné bendrové UAB ,,CAPITALICA Z114 REAL
ESTATE FUND", 305198076, Zalgirio g. 114, Vilnius

2022 M. FINANSINES ATASKAITOS
(eurali, jei nenurodyta kitaip)

NUOSAVO KAPITALO POKYCIY ATASKAITA

2023 m. birzelio 26 d.

(finansiniy ataskaity sudarymo data)

2022 m. gruodzio mén. 31 d. pasibaige metai

Perkainojimo rezervas

|statymo (rezultatai)
N : Akcijy numatytas s Kiti Nepaskirstytasis & i
Rodikliai Kapitalas priedai privalomasis m”gtal.alll(.'o. Finansinio rezervai pelnas (nuostoliai) IS viso
rezervas atenialiojo turto
turto
1. Likutis uzpraéjusiy finansiniy mety pabaigoje 2.702.500 - - (13.994) 2.688.506
2. Apskaitos politikos pakeitimo rezultatas (17 pastaba) - - - 305.000 305.000
3. Esminiy klaidy taisymo rezultatas - - - - -
4. Perskaiciuotas likutis uzpraéjusiy finansiniy mety pabaigoje 2.702.500 - - 291.006 2.993.506
(pertvarkyta, 17 pastaba)
5. llgalaikio materialiojo turto vertés padidéjimas (sumazéjimas) - - - R R
6. Pelno (nuostoliy) ataskaitoje nepripazintas pelnas (nuostoliai) - - - R R
7. Ataskaitinio laikotarpio grynasis pelnas (nuostoliai) - - - 306.030 306.030
8. Paskelbti dividendai ir kitos su pelno paskirstymu susijusios iSmokos - - - - R
9. Sudaryti rezervai - - R R R
10. Panaudoti rezervai - - - R R
11. Kapitalo padidéjimas pardavus akcijas, gavus jnasus - - - - -
12. Kapitalo sumazéjimas iSpirkus akcijas, grazinus jnasus - - - B R
13. ]naSai nuostoliams padengti - - - - -
14. Likutis praéjusiy finansiniy mety pabaigoje 2.702.500 - - 597.036 3.299.536

(tesinys kitame puslapyje)




UZdarojo tipo informuotiesiems investuotojams skirta investiciné bendrové UAB ,,CAPITALICA Z114 REAL
ESTATE FUND", 305198076, Zalgirio g. 114, Vilnius

2022 M. FINANSINES ATASKAITOS
(eurali, jei nenurodyta kitaip)

Perkainojimo rezervas

Akcij lStat)tmrtlo (rezultatai) Kiti N kirstytasi
I ) cijy numatytas — iti epaskirstytasis -
Rodikliai Kapitalas priedai privalomasis IIgaIglk_lq Finansinio rezervai pelnas (nuostoliai) IS viso
materialiojo
rezervas turto
turto
15. llgalaikio materialiojo ir finansinio turto vertés padidéjimas (sumazéjimas) - - - - -
16. Pelno (nuostoliy) ataskaitoje nepripazintas pelnas (nuostoliai) " " " N N
17. Ataskaitinio laikotarpio grynasis pelnas (nuostoliai) - - - 199.785 199.785
18. Dividendai ir kitos su pelno paskirstymu susijusios iSmokos - - - - -
19. Sudaryti rezervai - - - R R
20. Panaudoti rezervai - - - - -
21. Kapitalo padidéjimas pardavus akcijas, gavus jnasus (7 pastaba) 623.152 176.850 - - 800.002
22. Kapitalo sumazéjimas iSpirkus akcijas, grazinus jnasus - - - - -
23. |naSai nuostoliams padengti - - - - -
24. Likutis ataskaitiniy finansiniy mety pabaigoje 3.325.652 176.850 - 796.821 4.299.323
Valdymo jmonés UAB ,CAPITALICA ASSET
MANAGEMENT* direktorius Andrius Barstys
(valdymo jmonés vadovo pareigy pavadinimas) (para$as) (vardas ir pavarde)
UAB ,SBA Competence and Service Center*
apskaitos vadové Milda KiauSinyté
(galingio tvarkyti apskaitg kito asmens pareigy pavadinimas) (para$as) (vardas ir pavarde)




Uzdarojo tipo informuotiesiems investuotojams skirta investiciné bendrové UAB ,,CAPITALICA Z114 REAL

ESTATE FUND¥, 305198076, Zalgirio g. 114, Vilnius
2022 M. FINANSINES ATASKAITOS
(eurai, jei nenurodyta kitaip)

PINIGY SRAUTY ATASKAITA

2022 m. gruodzio mén. 31 d. pasibaige metai

2023 m. birzelio 26 d.
(finansiniy ataskaity sudarymo data)

Eurais
Pastabos | Finansiniai Praéje
Eil. . L metai finansiniai
Nr Straipsniai metai
1 Pagrindinés veiklos pinigy srautai
1.1. Ataskaitinio laikotarpio pinigy jplaukos 342.318 282.474
1.1.1. | Uz parduotg finansinj ir investicinj turtg gauti pinigai - -
1.1.2. | Gautos palikanos -
1.1.3. | Gauti dividendai -
1.1.4. | Gauti nuompinigiai 12 342.318 282.474
1.1.5. | Kitos veiklos jplaukos
1.2. Ataskaitinio laikotarpio pinigy iSmokos (385.992) (242.285)
ISmokos uz finansinio ir investicinio turto jsigijima ir jvykdyti 3 (78.006) (66.556)
1.2.1. jsipareigojimai
129 ISmokos, susijusios su bendrosiomis ir administracinémis (144.668) (54.867)
7| reikmémis
1.2.3. | Kitos i8mokos 13 (163.318) (120.862)
Grynieji pagrindinés veiklos pinigy srautai (43.674) 40.189
2 Finansinés veiklos pinigy srautai
2.1. Bendrovés akcijy pardavimas, jnasy gavimas 7 800.003 -
2.2. Bendrovés akcijy iSpirkimas, jnasy gragzinimas - -
2.3. ISmokos i$ pelno - -
2.4. Gauta paskoly - -
2.5. Grazinta paskoly - -
2.6. Sumokéta palikany - -
2.7. Pinigy srautai, susije su kitais finansavimo Saltiniais - -
2.8. Kitas finansinés veiklos pinigy srauty padidéjimas - -
2.9. Kitas finansinés veiklos pinigy srauty sumazéjimas - -
Grynieji finansinés veiklos pinigy srautai - -
3 Uzsienio valiuty kursy poky¢€io jtaka grynuyjy pinigy ) )
) liku€iui
4. Grynasis pinigy srauty padidéjimas (sumazéjimas) 756.329 40.189
5. Pinigai laikotarpio pradzioje 135.843 95.654
6. Pinigai laikotarpio pabaigoje 892.172 135.843

Valdymo jmonés UAB ,CAPITALICA ASSET
MANAGEMENT* direktorius

(valdymo jmonés vadovo pareigy pavadinimas) (parasas)
UAB ,SBA Competence and Service Center*
apskaitos vadové
(galincio tvarkyti apskaitg kito asmens pareigy pavadinimas) (parasas)
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2022 M. FINANSINES ATASKAITOS
(eurai, jei nenurodyta kitaip)

Finansiniy ataskaity aiSkinamasis rastas
Bendroji informacija

Uzdarojo tipo informuotiesiems investuotojams skirta investiciné bendrové UAB ,CAPITALICA Z114 REAL ESTATE
FUND” (toliau — Bendrove, Investiciné bendrove) yra 2019 m. birZelio 5 d. Lietuvos Respublikoje registruota uzdaroji
akciné bendrové. Jos buveinés adresas — Zalgirio g. 114, Vilnius.

2022 m. liepos 21 d. Bendrové gavo Lietuvos banko leidimg Nr. V 2022/(1.160.E-9004)441-150 verstis investicinés
bendrovés veikla pagal Lietuvos Respublikos informuotiesiems investuotojams skirty kolektyvinio investavimo subjekty
jstatyma. Iki veiklos leidimo iSdavimo Bendrové veiké kaip jprasta uzdaroji akciné bendrové ir jos akcininkai turéjo
Lietuvos Respublikos akciniy bendroviy jstatyme numatytas teises ir pareigas.

Pagrindiné Bendrovés veikla — kolektyvinis surinkto informuotyjy investuotojy turto investavimas nekilnojamojo turto
rinkoje, siekiant iSskaidyti rizika ir i$ Sios veiklos uzdirbti pelno Bendrovés akcininkams.

Bendrovés tikslas yra uztikrinti ilgalaikj Bendrovés grgZos akcininkams augimg vykdant investicijas | Bendrovei
priklausantj turtinj kompleksg, esantj Bendrovés nuomojamame Zemés sklype esandiame adresu Zalgirio g. 114,
Vilniuje. Investicijos vykdomos nugriaunant esamus komplekso pastatus ir pastatant naujg iki 8 500 kv. m. bendrojo
ploto biury pastatg, i$ kuriy apie 8 000 kv. m. bdty nuomojamas biury plotas, ir jj iSnuomojant bei parduodant jj iki
Bendrovés likvidavimo ir iSregistravimo.

Bendroveés veiklos laikotarpis yra ne ilgesnis nei 5 metai nuo Lietuvos banko Bendrovei iSduoto veiklos leidimo verstis
investicinés bendrovés veikla dienos. Bendrovés veiklos laikotarpis gali bdti pratesiamas papildomai 2 metams
Bendrovés jstatuose nustatytomis salygomis ir tvarka. Bendrové bus likviduojama ir iSregistruojama iki jos veiklos
laikotarpio pabaigos.

Bendrove valdo UAB ,,CAPITALICA ASSET MANAGEMENT" (toliau — Valdymo jmoné), jregistruota 2016 m. geguzés
4 d., jmonés kodas 304234719, buveinés adresas Upés g. 21-1, Vilnius. 2016 m. rugpjicio 17 d. Lietuvos bankas
Valdymo jmonei iSdavé informuotiesiems investuotojams skirty kolektyvinio investavimo subjekty valdymo jmonés
veiklos leidimg Nr. 03-118, suteikiant] teise valdyti informuotiesiems investuotojams skirtus kolektyvinio investavimo
subjektus, veikiancius pagal Lietuvos Respublikos informuotiesiems investuotojams skirty kolektyvinio investavimo
subjekty jstatyma.

2022 m. ir 2021 m. gruodzio 31 d. Bendrovés akcininkai buvo:

Akcininkas 2022 m. gruodzio 31 d. 2021 m. gruodzio 31 d.
valdoma akcijy dalis, % valdoma akcijy dalis, %
LTU Invest, UAB 81,26 100
Smulkieji akcininkai 18,74 R
IS viso: 100,00 100,00

2022 m. ir 2021 m. gruodzio 31 d. jstatinj kapitalg atitinkamai sudaré 3.325.652 eurai ir 2.702.500 eurai, padalinti
3.325.652 vnt. ir 2.702.500 vnt. paprastyjy vardiniy akcijy, kuriy kiekvienos nominali verté yra 1 euras. Visos akcijos
buvo pilnai apmokétos.

Investicinés bendrovés vertybiniy popieriy saskaitos yra tvarkomos AB ,V,Siauliq bankas®, jmonés kodas 112025254,
registruotos buveinés adresas Tilzés g. 149, Siauliai. Taip pat AB ,Siauliy bankas“ fondui teikia depozitoriumo
paslaugas.

Bendrovés vadovybé Sias finansines ataskaitas patvirtino 2023 m. birzelio 26 d. Bendrovés akcininkai turi jstatymine
teise patvirtinti Sias finansines ataskaitas arba nepatvirtinti jy ir reikalauti paruosti naujas finansines ataskaitas.

Apskaitos principai

2.1. Finansiniy ataskaity parengimo pagrindas

Sios finansinés ataskaitos yra parengtos vadovaujantis Lietuvos Respublikos finansinés apskaitos jstatymu, Lietuvos
Respublikos informuotiesiems investuotojams skirty kolektyvinio investavimo subjekty jstatymu, 39 — uoju Lietuvos

Respublikos verslo apskaitos standartu bei kitais verslo apskaitos standartais, kurie apima standartus ir metodines
rekomendacijas, parengtas ir patvirtintas Audito, Apskaitos, Turto Vertinimo ir Nemokumo Valdymo Tarnybos.
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UZdarojo tipo informuotiesiems investuotojams skirta investiciné bendrové UAB ,,CAPITALICA Z114 REAL
ESTATE FUND¥, 305198076, Zalgirio g. 114, Vilnius

2022 M. FINANSINES ATASKAITOS
(eurai, jei nenurodyta kitaip)

Apskaitos principai (tgsinys)
2.1. Finansiniy ataskaity parengimo pagrindas (tesinys)

Sios finansinés ataskaitos parengtos vadovaujantis Lietuvos finansinés atskaitomybés standartais (LFAS), kurie yra
taikytini laikotarpiams, prasidedantiems nuo ar po 2022 m. sausio 1 d. Taikyti apskaitos principai yra aprasyti zemiau.

Investicinés bendrovés pagrindiné veikla yra investicing, todél investicinés veiklos pinigy srautai pinigy srauty
ataskaitoje priskiriami pagrindinés veiklos srautams.

2.2. Finansiniy ataskaity valiuta

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

2.3. Investavimo politika

Bendroves investicinés veiklos tikslas yra uztikrinti ilgalaikj Bendrovés grazos akcininkams augimag vykdant investicijas
j Bendrovei priklausantj turtinj kompleksa, esantj Bendrovés nuomojamame zemés sklype esanciame adresu Zalgirio
g. 114, Vilniuje.

Bendrovés turtas gali bdti investuojamas vykdant investicijas, kaip nurodyta auk$¢€iau ir vykdant su tuo susijusias
statybas, kapitalinj ir (ar) einamajj remonta, kai tai batina. Turtas taip pat gali bati investuojamas | kilnojamajj turtg ir
jrenginius, batinus Bendrovés investicijy portfelyje esamiems nekilnojamojo turto objektams eksploatuoti.

Laikotarpiu, iki kol i§ investuotojy gauti pinigai bus investuoti j aukS¢iau nurodytus su nekilnojamuoju turtu susijusius
objektus, kai Bendroveé turi laisvy 1é8y, turtas gali bati investuojamas j indélius ne ilgesniam kaip 12 ménesiy terminui,
j ivairius, bet kurios pasaulio valstybés vyriausybés ar bet kurioje pasaulio Salyje veikian€iy jmoniy, investicinio reitingo
vertybinius popierius bei j kitus kolektyvinio investavimo subjektus.

Detalesné Bendrovés investavimo strategija nurodyta patvirtintame Bendrovés prospekte, su kuriuo galima susipazinti
Bendroveés bdstinéje.

2.4. Investicinis turtas

Kaip apradyta 17 pastaboje, 2022 m. Bendrové nusprendé pakeisti investicinio turto apskaitos po pirminio pripazinimo
politika, investicinj turtg vertinant tikrgja verte.

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

Bendrovés investicinio turto rinkos verté gaunama i§ ataskaity, parengty nepriklausomy turto vertintojy, turinéiy
pripazintg ir tinkamg profesine kvalifikacijg bei nesenos patirties vertinant panasioje vietoje esantj ir panasios kategorijos
turtg arba jvertinama, remiantis diskontuotais bdsimais pinigy srautais ar panasaus turto rinkos kaina.

Investicinio turto priezidros iSlaidos yra pripazjstamos to laikotarpio, kai jos buvo patirtos, pelno (nuostolio) ataskaitoje.
Patiriamos iSlaidos kapitalizuojamos tik tuo atveju, jeigu tikétina, kad ateityje Bendroveé i$ Sio turto gaus ekonominés
naudos ir Sio turto savikaina gali bati patikimai jvertinta.

2.5. Finansinés rizikos valdymo politika

Bendrové valdoma siekiant sumazinti visas finansines rizikas ir atsizvelgiant j 2019 m. vasario 14 d. Lietuvos banko
valdybos nutarimu Nr. 03-43 patvirtintg Dél Pagal informuotiesiems investuotojams skirty kolektyvinio investavimo
subjekty jstatyma veikianciy kolektyvinio investavimo subjekty investavimo rizikos valdymo politikai keliamy reikalavimy
apra$o patvirtinimo nutarimg. 2019 m. liepos 26 d. buvo patvirtina UAB ,CAPITALICA ASSET MANAGEMENT* valdomy
kolektyvinio investavimo subjekty investavimo rizikos politika. Zemiau aprasytos rizikos gali daryti jtakg investicijy vertei
ir lemti Bendrovés grynuyjy aktyvy vertés (toliau — GAV) ir atitinkamai Bendrovés akcijos vieneto vertés sumazéjima.

Kredito rizika ir sandorio Salies rizika

Si rizika apima tikimybe patirti nuostolius dél sandorio $alies (jskaitant kolektyvinio investavimo subjekto kreditoriy)
negaléjimu vykdyti finansinius jsipareigojimus. Bendrovés valdomy subjekty vykdomy sandoriy kredito ir sandorio Salies
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ESTATE FUND¥, 305198076, Zalgirio g. 114, Vilnius

2022 M. FINANSINES ATASKAITOS
(eurai, jei nenurodyta kitaip)

Apskaitos principai (tesinys)
2.5. Finansinés rizikos valdymo politika (tesinys)

rizika vertinama i$ anksto atliekant iS&samig sandorio Salies analize ir vertinimg. Taip pat rizika mazZinama taikant
atsiskaitymo po pristatymo (angl. delivery versus payment — DVP) principus

Su Bendrovés léSomis, esanciomis bankuose, susijusi rizika yra ribojama finansines operacijas atliekant su bankais,
kuriy atsiskaitymo rizika vertinama kaip priimtina. Taip pat sudarant nuomos sutartis yra numatomos uztikrinimo
priemonés, tokios kaip: nuomos depozitas; nuomos garantija i§ patronuojancios jmoneés, jei nuomininkas yra dukteriné
jmoné.

Bendrové nevykdo paskoly teikimo veiklos, ,todél skolinimo sandoriy rizikos nepatiria.
Rinkos rizika

Rinkos rizika — tikimybé, kad rinkos kintamieji — nekilnojamojo turto verté, palikany norma, valiutos kursas, nuosavybés
vertybiniai popieriai, birzos prekiy kainos ir kt. - pasikeis taip, kad Bendrové dél sudaryto sandorio patirs nuostoliy.
Rinkos rizikg sudaro:

e Palikany normos rizika — tikimybé, pasikeitus pallkany normai, patirti nuostolius dél palikany normos
svyravimams jautraus turto, kurj turi Bendrové. Si rizika vertinama analizuojant modifikuotos finansinés trukmeés
dydj bei gali bati taikomos iSvestinés apsidraudimo priemonés. Rizika dél padidintos paltikany normos ir prisiimty
paskoly aptarnavimo pabrangimo, dél ko baty patirta nuostoliy, valdoma grieZtai laikantis galimo prisiimti skolos
lygio, o taip pat draudziantis nuo palikany normos rizikos sudarant atitinkamus finansiniy priemoniy sandorius.
Visoms Bendrovés turimoms paskoloms ir iSplatintoms obligacijoms yra taikomos fiksuotos paliikany normos.

e UzZsienio valiutos kurso rizika — turto vertés kritimas dél valiutos kurso svyravimy, atsiZzvelgiant j tai, kokia valiuta
yra laikomas turtas ir turimi jsipareigojimai. Valiutos kurso rizika gali bati mazinama orientuojantis j investicijas euro
valiuta arba sudarant apsidraudimo sandorius. Taip pat jei Bendrovés strategija yra investuoti j didesnio rizikingumo
finansines priemones, atvira valiutos pozicija gali bti laikoma investavimo strategijos dalimi ir valiutos kurso rizika
gali bati sgmoningai prisiimama.

¢ Nuosavybés vertybiniy popieriy (finansiniy priemoniy) kainos rizika — tikimybé patirti nuostolius dél nuosavybés
vertybiniy popieriy ir su jais susijusiy i$vestiniy finansiniy priemoniy kainy svyravimo. Si rizika maZinama tinkamai
vertinant ir nuolatos analizuojant emitenty rizikg bei diversifikuojant portfelj, investuojant laikantis Bendrovés
dokumentuose nustatyty reikalavimy nuosavybés vertybiniy popieriy rizikai.

Nekilnojamojo turto vertés rizika

Rizika patirti nuostoliy, kad dél pablogéjusios pasaulio, regiono ar Salies ekonomikos biklés sumazés jsigyto
nekilnojamojo turto nuomos ir kitos pajamos. Su nekilnojamuoju turtu susijusi rizika yra vertinama i$ anksto atliekant
iSsamig investicijy analize prie$ investuojant | konkrety objekta.

Operaciné rizika — pagrindiniai Sios rizikos S$altiniai yra netinkami darbuotojy veiksmai, procesai, informaciniy
technologijy netinkamas palaikymas, saugumas, iSoreés veiksniai, tokie kaip pléSimas, klastojimas, politiniai sprendimai
ir kita. Siai rizikai maZinti yra nustatoma organizaciné struktdra, kurioje aidkiai apibréZiamos funkcijos ir kompetencijos,
apskaitos procediry vykdymas atliekant periodiSka tikrinimag, patikimy technologiniy sistemy naudojimas, darbuotojy
galimybé pakeisti vieniems kitus taip uztikrinant veiklos testinuma.

Skoliniy jsipareigojimy rizika

Rizika, kad bus patirta nuostoliy dél nesugebéjimo laiku ir tinkamai vykdyti prisiimtus jsipareigojimus. Sios rizikos
valdymas grindziamas nustatytu maksimaliu galimu prisiimti skolos lygiu, kuris yra ne didesnis kaip 80 proc. viso
Bendroveés turto. Bendrové pries prisimdama bet kokius skolinius jsipareigojimus tikrina atitikimg nustatytam rodikliui.

Likvidumo rizika

Likvidumo rizika — tai rizika, kad Bendrové nesugebés padengti savo einamuyjy jsipareigojimy arba juos padengs
nepalankiomis saglygomis pritraukiant papildomas IéSas ar realizuojant Bendrovés turta.
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2022 M. FINANSINES ATASKAITOS
(eurai, jei nenurodyta kitaip)

Apskaitos principai (tesinys)
2.5. Finansinés rizikos valdymo politika (tesinys)

Tai rizika patirti nuostolius dél mazo rinkos likvidumo, dél ko pasidaryty nejmanoma jsigyti ar parduoti investicijy portfelj
sudarancio turto norimu laiku uZ norima kaing. Bendrovés likvidumo rizika valdoma nuolat vertinant, stebint ir lyginant

ateities jsipareigojimus su planuojamomis gauti IéSomis. Likvidumo rizika vertinama atliekant likvidumo S$altiniy ir
likvidumo poreikiy jvertinima. Rizika taip pat gali bati vertinama atsizvelgiant j testavimo nepalankiausiomis sglygomis
metu gautus rezultatus.

2.6. Turto padidéjimo ir sumazéjimo pripazinimo principai

Piniginio mato principas — visas Bendrovés turtas, jo padidéjimas ir sumazéjimas finansinése ataskaitose iSreiSkiami
pinigais.

Kaupimo principas — Bendroveés turto padidéjimg ir sumazéjima apskaitoje registruoja tada, kai jie atsiranda, ir pateikia
ty laikotarpiy finansinése ataskaitose, neatsizvelgdama j pinigy gavimg ar jy iSmokéjima.

Turinio svarbos principas — atspindédama turto padidéjima ir sumazéjimg, Bendrové daugiausia démesio skiria jy
turiniui ir prasmei, o ne tik formaliems pateikimo reikalavimams. Bendrové Ukines operacijas ir jvykius registruoja
apskaitoje ir pateikia finansinése ataskaitose pagal jy turinj ir ekonomine prasme net ir tada, kai pateikimas skiriasi nuo
teisinés formos.

Pinigy padidéjimas pripazjstamas fiksuojant pinigy padidéjimg banko saskaitoje. Atitinkamai pripazjstamas Sios
sgskaitos sumazéjimas. Uzsienio valiuta apskaitoma pagal sandorio dieng galiojant] Lietuvos banko skelbiamg oficialy
valiuty kursa.

Vertybiniy popieriy padidéjimas pripaZjstamas jsigyjant vertybinius popierius ir padidéjus vertybiniy popieriy vertei.
Atitinkamai, vertybiniy popieriy sumazéjimas pripazjstamas juos pardavus ir sumazéjus vertybiniy popieriy vertei.

Vertybiniy popieriy pripazinimo momentas yra sandorio diena, kai yra perduodama vertybiniy popieriy nuosavybeés
teisé.

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

Gautiny sumy straipsnio padidéjimas fiksuojamas sumokant avansus ir/ar registruojant gauting sumg. Sumazéjimas
pripazjstamas gavus prekes, paslaugas, pinigus ar apskaitant turto vertés sumazéjima.

Bendrové gali patirti tik tokias iSlaidas, kurios yra susijusios su Bendrovés veikla ir kurios yra nustatytos Bendrovés
jstatuose. Visas kitas jstatuose nenustatytas arba nustatytus dydzius virSijangias iSlaidas dengia Valdymo jmoné.

IS Bendrovés turto dengiamos S$ios iSlaidos: depozitoriumo mokestis, atlyginimai auditoriams ir finansy tarpininkams,
atlygis Valdymo jmonei, Bendrovés pasirengimo investicinés bendrovés veiklai ir veiklos leidimo gavimo iSlaidos,
mokesciai uz finansiniy jstaigy paslaugas, atlyginimai turto ir verslo vertintojams, Komiteto nariams, apskaitos, valiuty
keitimo bei draudimo iSlaidos, bylinéjimosi iSlaidos, vertybiniy popieriy ir kity sgskaity tvarkymo mokesciai, prievoliy
uztikrinimo priemoniy jforminimo, registravimo ir iSregistravimo iSlaidos, priverstinio iSieSkojimo iSlaidos, valstybiniai ir
savivaldos mokesciai bei rinkliavos, informacijos apie Bendrove parengimo bei pateikimo iSlaidos, jstaty ir prospekto
keitimo, konsultacinés iSlaidos, iSlaidos notarams, registravimui bei teisineéms paslaugoms, uz Bendroveés veikla
atsakingy asmeny profesinio draudimo islaidos, Bendrovés reprezentacinés ir reklamos, susijusios su Bendroves
vykdoma nekilnojamojo turto veikla, iSlaidos. Taip pat iSlaidos, susijusios su Bendrovés akcijy sidlymu, jskaitant, be kita
ko, kelioniy iSlaidas ir kitas pagrjstas papildomas iSlaidas, o taip pat bet kokius Bendrovés akcijy ar turto perleidimo
Zyminius ar kitus mokesc€ius, ar rinkliavas, susijusias su Bendrovés akcijy iSleidimu, pardavimu, platinimu ir pateikimu
ar turto sigijimu, perleidimu ar plétojimu, su paskolomis Bendrovés vardu susijusios iSlaidos, nuolatinés investiciniy
objekty islaikymo ir pagerinimo iSlaidos, su nekilnojamuoju turto vystymu susijusios iSlaidos, nekilnojamojo turto
eksploatacinés iSlaidos, su nekilnojamojo turto ir kity investavimo objekty pardavimu, jsigijimu, valdymu ir nuomininky
paieska susijusios iSlaidos, pastato pardavimo iSlaidos bei kitos su Bendrovés veikla susijusios iSlaidos.

IS Bendrovés turto Valdymo jmonei mokamas metinis valdymo mokestis. Metinis valdymo mokestis yra 2 proc. nuo
vidutinés metinés Bendrovés GAV. Valdymo mokestis mokamas kas ménes;j ir sumokamas iki einamojo kalendorinio
ménesio 15 dienos. Toks kiekvieng ménesj Valdymo jmonei mokétinas valdymo mokestis skai€iuojamas kaupimo
principu uz kiekvieng kalendorine ménesio dieng, proporcingai taikant 2 proc. dydj ir atsizvelgiant j prie$ tai éjusio
meénesio paskutinés dienos duomenimis nustatytg Bendroves GAV (grynujy aktyvy verte). Pasibaigus kalendoriniams
metams ir nustacius bei paskelbus Bendrovés GAV gruodzio ménesio paskutinés dienos duomenimis, Valdymo jmoné
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2022 M. FINANSINES ATASKAITOS
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Apskaitos principai (tesinys)
2.7.  Atskaitymy Valdymo jmonei ir depozitoriumui bei kity iSlaidy apskaitos taisyklés (tesinys)

perskaiCiuos uz praéjusius kalendorinius metus mokéting mokestj taikant vidutine metine GAV. Perskaic¢iavimo metu
nustacius valdymo mokescio permokg ar nepriemokg, atitinkama suma bus sumazintas arba padidintas valdymo
mokestis, mokétinas uz praéjusiy kalendoriniy mety gruodzio ménes;.

Sékmés mokestis Valdymo jmonei priklauso tik jei Bendrovés metiné investicijy grgza virSija minimaly Bendrovés
metinés investicijy grgzos barjerg, t. y. 10 proc. atskaiCius visas Bendrovés jstatuose nurodytas iSlaidas. Tokiu atveju,
20 proc. nuo dydzio, kuriuo virSijamas Bendrovés minimalus investicijy grgzos barjeras, skiriama Valdymo jmonei.
Bendrovés metiné investicijy grgZza uz laikotarpj nuo veiklos leidimo investicinés bendrovés veiklai iSdavimo Bendrovei
dienos iki skai€iavimo momento nustatoma tokiu budu:

e naudojant Microsoft Excel formule XIRR, kuri jvertina, kada jvyko neigiami (akcininky jnaSai j Bendrove (kurie
jtraukiami j formule XIRR tada, kai yra jregistruojami Bendroves jstaty pakeitimai dél jstatinio kapitalo padidinimo))
ir teigiami (Bendrovés iSmokos akcininkams, o paskutinis teigiamas srautas reiSkia investicijy verte skai€iavimo
metu) Bendrovés srautai, ir koks buvo ty srauty dydis, suskai¢iuojama faktiné Bendrovés metiné investicijy grgza.
Skaiciavimo tikslais, laikoma, kad Lietuvos banko pritarimo Bendrovés jstatams dieng (2022 m. liepos 21 d.)
Bendroveéje jvyksta pirmas neigiamas pinigy srautas, kurio dydis lygus Bendrovés GAV, nustatytai Lietuvos banko
pritarimo dienos duomenimis, kuri bus nustatoma laikant, kad viso tg dieng esamo Bendrovés nekilnojamojo turto
verté bus tokia, kokia bus nustatyta nepriklausomo vertinimo bidu, tac¢iau bet kuriuo atveju, bei nepriklausomai
nuo to kokia verté bus nustatyta nepriklausomo vertinimo bidu, ne mazesné nei 3 200 000 Eur;

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

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

Valdymo jmonei priklausanti sékmés mokescio suma apskai€iuojama kiekvieng kartg skaiciuojant GAV. Jei GAV
skaiciavimo metu yra nustatomas Valdymo jmonei mokétinas sékmés mokestis, tai $i suma yra jtraukiama j Bendrovés
apskaitg kaip Bendrovés ilgalaikis jsipareigojimas Valdymo jmonei. Sékmés mokestis yra sumokamas pasibaigus
Bendrovés gyvavimo laikotarpiui arba 50 proc. sukaupto sékmés mokescio sumos gali bati iSmokama Valdymo jmonei
kaip sékmés mokescCio avansas. Jei paskesniais metais skai€iuojant Valdymo jmonei priklausantj s€ékmés mokestj yra
nustatoma, kad Valdymo jmonei priklauso mazesnis sekmés mokestis nei buvo apskaiciuotas ankstesniais metais arba,
kad jis Valdymo jmonei visai nepriklauso, tokiu atveju atitinkamai mazinamas Bendrovés jsipareigojimas Valdymo
jmonei, ir atitinkamai Valdymo jmoné grazina Bendrovei tiek avansu gauto sékmés mokescio, kad visa avansu
sumokéta suma nebity didesné nei 50 proc. priskaiCiuoto sékmés mokescio jsipareigojimo.

Bendrovés turtas ir jsipareigojimai vertinami vadovaujantis Lietuvos Respublikos jstatymy, LFAS, Lietuvos Banko
patvirtintos Grynuyjy aktyvy vertés skaic¢iavimo metodikos ir kity teisés akty nustatyta tvarka.

2.8. Turto ir jsipareigojimy jvertinimo metodai

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

Finansinis turtas apima pinigus, pinigy ekvivalentus bei gautinas sumas. Gautinos sumos pirminio pripazinimo metu
yra jvertinamos jsigijimo savikaina.

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

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

Finansiniai jsipareigojimai apima mokétinas sumas uz gautas prekes ir paslaugas, paskolas ir obligacijas.
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Apskaitos principai (tesinys)
2.8. Turto ir jsipareigojimy jvertinimo metodai (tesinys)

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

Finansiniy priemoniy, kuriomis prekiaujama reguliuojamose rinkose, tikroji verté nustatoma pagal vertinimo dieng vieSai
paskelbtas vidutines rinkos kainas, panasaus finansinio turto kainas ar kitais finansy rinkose nusistovéjusiais tikrosios
vertes nustatymo bidais.

Skolos vertybiniai popieriai, pinigy rinkos priemonés ir paskolos, kuriais reguliuojamose rinkose neprekiaujama,
vertinami amortizuota savikaina taikant apskaiciuoty paliikany normos metoda.

Nekilnojamasis turtas yra vertinamas ne maZziau kaip du kartus per metus: kiekvieny einamuyjy mety viduryje ir
pabaigoje.

Kitas turtas vertinamas pagal labiausiai tikéting pardavimo kaina, nustatytg pagal parinktg vertinimo modelj, kuris
finansy rinkoje yra visuotinai taikomas ir pripazintas.

Terminuotieji indéliai bankuose vertinami pagal amortizuotos savikainos verte. Grynieji pinigai ir I€Sos kredito jstaigose
vertinami pagal nominalig verte.

Bendrovés GAV skaiCiuojama i§ Bendrovés turto atimant Bendrovés jsipareigojimus, jskaitant valdymo ir sékmés
mokesc¢iy jsipareigojimus. SkaiCiuojant GAV, atskirai apskaiciuojami Bendroveés turto verté ir jsipareigojimy verte.
Bendrovés GAV skai¢iuojama vadovaujantis Bendrovés jstatuose nurodytomis GAV nustatymo taisyklémis.

Bendrové nevykdo investavimo | paskolas veiklos. Bendrovei draudziama garantuoti ar laiduoti savo turtu uz kity
asmeny jsipareigojimus.

Bendroveé turi teise skolintis gavusi Visuotinio susirinkimo pritarimg. Skolinimosi dydis nevirSys 80 proc. Bendrovés turto.
Jeigu kuriuo nors Bendrovés veiklos metu skola virSija 80 proc. Bendrovés turto, tai toks pervirSis turi bati sumazintas
iki 80 proc. per 6 ménesius nuo jo atsiradimo dienos. Maksimalus skolinimosi terminas nenumatomas, taCiau skolinimosi
sutartyje turi bdti numatyta galimybé grazinti skolintas léSas Bendrovés veiklos termino pabaigoje, net jeigu skolos
terminas ilgesnis.

2.9. Akcijy vertés nustatymo taisyklés

Bendrovés akcijy verté nustatoma GAV padalijus i$ visy iSleisty Bendrovés akcijy skaiciaus. Bendrovés akcijos verté
nustatoma keturiy skai€iy po kablelio tikslumu ir apvalinama pagal matematines apvalinimo taisykles. Bendra visy
iSleisty Bendrovés akcijy verté visada lygi Bendrovés GAV.

Bendrovés GAV ir Bendrovés akcijy verté nustatoma kiekvieng ménesj pagal praéjusio ménesio paskutinés dienos
duomenis. Bendrovés GAV apskaiCiuojama ir pagal dienos, kurig buvo priimtas Lietuvos banko sprendimas iSduoti
Bendrovei veiklos leidimg verstis investicinés bendrovés veikla, faktinius duomenis. Bendrovés GAV taip pat yra
nustatoma Bendrovei padidinus ar sumazinus jstatinj kapitalg (pakeisty jstaty jregistravimo dienos duomenimis), gavus
papildomy jnasy i§ Bendrovés akcininky (jnasy jskaitymo j Bendrovés saskaitg dienos duomenimis), Bendrovei
iSmokéjus 1éSas akcininkams kaip dividendus (visos numatytos dividendy sumos pervedimo i§ Bendrovés saskaitos
dienos duomenimis).

Bendroves akcijy sidlymai ir akcijy pasiraSymo sutartys sudaromos ir akcijos iSleidziamos uz vienos akcijos emisijos
kaing, nustatytg pagal paskutine skaiCiuotg Bendrovés grynyjy aktyvy verte, tenkancia vienai Bendrovés akcijai.

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

yra labai nezymi.

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

Atidéjinys apskaitomas tada ir tik tada, kai dél jvykio praeityje Bendrové turi teisinj jsipareigojimg ar neatSaukiamg
bati patikimai jvertinta. Atidéjiniai yra perZitrimi kiekvieno balanso sudarymo dieng ir koreguojami, kad atspindéty
tiksliausig dabartinj jvertinima. Tais atvejais, kai pinigy laiko vertés poveikis yra reikSmingas, atidéjinio suma yra islaidy,
kuriy, tikétina, reikés jsipareigojimui padengti, dabartiné verté. Kai naudojamas diskontavimas, atidéjinio padidéjimas,
atspindintis praéjusj laiko tarpa, yra apskaitomas kaip palikany sgnaudos.

2.12. Pelno mokestis
2022 m. ir 2021 m. standartinis Lietuvos Respublikos jmonéms taikomas pelno mokescio tarifas buvo 15 proc.

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

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

Atidétieji mokesciai apskai€iuojami balansiniy jsipareigojimy metodu. Atidétasis mokestis atspindi laikinyjy skirtumy tarp
turto ir jsipareigojimy apskaitinés vertés ir jy mokesciy bazés gryngjag mokestine jtaks.

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

Nuo 2022 m. liepos 21 d., vadovaujantis Lietuvos Respublikos Pelno mokesc€io jstatymo 12 straipsnio reikalavimais,
pelno mokestis Bendrovei néra taikomas.

2.13. Pajamy ir sgnaudy pripazinimas

Pajamos pripazjstamos, kai tikétina, jog Bendrové gaus su sandoriu susijusig ekonomine nauda, ir kai galima patikimai
jvertinti pajamy suma. Pajamos, uz perparduodamas komunalines paslaugas, yra apskaitomos kaip pardavimo
pajamos.

Sanaudos pripazjstamos vadovaujantis kaupimo bei palyginimo principais tuo ataskaitiniu laikotarpiu, kai jos patiriamos,
neatsizvelgiant j laikg, kada buvo i$leisti pinigai.

2.14. Uzsienio valiutos

Uzsienio valiuta iSreiksti sandoriai apskaitomi pagal sandorio dieng galiojusj oficialy valiuty keitimo kursg. Pelnas ir
nuostoliai i$ tokiy sandoriy bei i$ uzsienio valiuta iSreiksto turto ir jsipareigojimy liku€iy perkainojimo balanso dieng yra
apskaitomi pelno (nuostolio) ataskaitoje. Tokie liku€iai perkainojami pagal ataskaitinio laikotarpio pabaigos valiuty
keitimo kursg.

2.15. Turto vertés sumazéjimas

Finansinis turtas

Finansinio turto vertés sumazéjimas vertinamas kiekvieng balanso diena.

Kai paaiSkéja, kad Bendrové neatgaus visy suteikty paskoly ir gautiny sumy pagal sutartus apmokeéjimo terminus,
finansinio turto, apskaityto amortizuota verte, vertés sumazéjimo ar blogy gautiny sumy nuostoliai yra pripazjstami pelno

(nuostolio) ataskaitoje. Ankstesniais laikotarpiais pripazinty vertés sumazéjimo nuostoliy atstatymas apskaitomas, kai
Siy nuostoliy sumazéjimas gali bati objektyviai pagrijstas po vertés sumazéjimo apskaitymo atsitukusiais jvykiais. Toks
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Apskaitos principai (tesinys)
2.15. Turto vertés sumazéjimas (tesinys)

atstatymas apskaitomas pelno (nuostolio) ataskaitoje. Taciau padidéjusi verté yra padidinama tik tiek, kad nevirsyty
amortizuotos vertés, kuri bty buvusi, jei vertés sumazéjimas nebaty 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 pelno (nuostolio) ataskaitoje. Vertés
sumazeéjimo, apskaityto ankstesniais laikotarpiais, atstatymas apskaitomas, kai yra poZzymiy, kad pripazinti nuostoliai
dél turto vertés sumazéjimo nebeegzistuoja ar reikSmingai sumazeéjo. Atstatymas yra apskaitomas pelno (nuostolio)
ataskaitoje tame paciame straipsnyje, kuriame buvo apskaityti vertés sumazéjimo nuostoliai.

2.16. Neapibréztumai

NeapibréZzti jsipareigojimai 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 apraSomas finansinése ataskaitose
tuomet, kai yra tikétina, kad bus gautos pajamos arba ekonominé nauda.

2.17. Poataskaitiniai jvykiai

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

2.18. Tarpusavio uzskaitos

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

2.19. Veiklos testinumas

Finansinés ataskaitos yra parengtos remiantis veiklos testinumo principu, 2023 m. IV ketvirtj Bendrové planuoja
griauti turimg investicinj turtg ir pradéti vystyti nauja verslo centrg adresu Zalgirio g. 114, Vilnius. Vystymui bus
panaudotos akcininky nuosavos léSos, taip pat bus pasiraSoma paskolos sutartis su banku bei iSplatinta obligacijy
emisija.
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3 Investicinis turtas

Pastatai Statomas IS viso
investicinis turtas
2021 m. sausio 1 d. likutis 2.900.000 - 2.900.000
|sigijimai 55.005 - 55.005
Tikrosios vertés pasikeitimas 244.995 - 244.995
2021 m. gruodzio 31 d. likutis 3.200.000 - 3.200.000
|sigijimai - 56.246 56.246
Tikrosios vertés pasikeitimas 200.000 - 200.000
2022 m. gruodzio 31 d. likutis 3.400.000 56.246 3.456.246

Nepriklausomo turto vertintojo UAB ,OBER-HAUS" nekilnojamas turtas nustatyta investicinio turto (administracinio
pastato ir 0,3426 ha Zemés sklypo nuomos teisés, esangiy Zalgirio g. 114, Vilnius) rinkos verté 2022 m. gruodzio 31 d.
buvo 3.400 tukst. eury. Turto verté 2022 m. gruodzio 31 d. nustatyta lyginamuoju metodu bei pajamy metodu vertinant
pajamas, gaunamas i$ sudaryty nuomos sutaréiy, numatant 10 proc. pajamy augima dél indeksacijos pirmais metais ir
0,4 — 2 proc. vélesniais metais. Vertinime taikytas svertinis uzimtumo lygis pirmais ir vélesniais metais — 95-97 proc.,
priklausomai nuo patalpy tipo. 2022 m. gruodzio 31 d. turto vertei nustatyti taikyta 7,5 proc. kapitalizacijos norma bei 8
proc. diskonto norma. Jvertinus diskonto normos, taikomos diskontuotiems pinigy srautams, padidéjimg 0,5 proc., o kity
duomeny nepakeitus, investicinio turto tikroji verté 2022 m. gruodzio 31 d. baty 100 tdkst. eury mazesné. vertinus
kapitalizacijos normos padidéjima 0,5 proc., o kity duomeny nepakeitus, investicinio turto tikroji verté 2022 m. gruodzio
31 d. bty sumazéjusi 200 takst. eury.

2022 m. kovo 9 d. nustatyta turto verté buvo 3.200 tukst. eury, todél yra daroma prielaida, kad turto verté reikSmingai
nepasikeité ir 2021 m. gruodzio 31 d. buvo tokia pati.

2023 m. geguzés 25 d. gautame raste i$ nepriklausomy turto vertintojy yra pazymima, kad atsizvelgiant tiek | rinkos
konjunktdra, tiek ir j individualias vertinto nekilnojamojo turto savybes, labiausiai tikétina turto rinkos verté 2020 m.
gruodzio 31 d. galéjo bati 2.900 tdkst. eury.

4  Sumokéti avansai

Sumoketus avansus sudaro iSankstiniai mokéjimai tiekéjams. 2022 m. gruodzio 31 d. iSankstiniy mokejimy likutis buvo
11.502 eurai (2021 m. gruodzio 31 d. — 14.758 eurai).

5 Per vienus metus gautinos sumos

Straipsnio pavadinimas

2022 m. gruodzio

2021 m. gruodzio

31d. 31d.
IS pirkéjy gautinos sumos 34.007 30.585
Grazintini mokesciai 1.013 -
VISO: 35.020 30.585

IS pirkéjy gautinos sumos yra beprocentés ir paprastai jy apmokéjimo terminas yra iki 30 dieny.

6 Pinigai ir pinigy ekvivalentai

2022 m. ir 2021 m. gruodzio 31 d. pinigus ir pinigy ekvivalentus sudaré pinigai banke.

2022 m. ir 2021 m. gruodzio 31 d. Bendrové neturéjo apribojimo piniginéms IéSoms.
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UZdarojo tipo informuotiesiems investuotojams skirta investiciné bendrové UAB ,,CAPITALICA Z114 REAL
ESTATE FUND¥, 305198076, Zalgirio g. 114, Vilnius

2022 M. FINANSINES ATASKAITOS
(eurai, jei nenurodyta kitaip)

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

Rodikliai 2022 m. gruodzio | 2022 m. liepos
31d. 21d.
Grynyjy aktyvy verte (GAV), eurais 4.299.323 3.486.457
Investiciniy vienety (akcijy), esanciy apyvartoje,
skaicius 3.325.652 2.702.500
Investicinio vieneto (akcijos) verte, eurais 1,928 1,2901

Grynujy aktyvy verté yra lygi nuosavam kapitalui.

2022 m. Bendrovés jstatinis kapitalas buvo didinamas i$leidZiant 623.152 vnt. paprastyjy vardiniy akcijy, kuriy vienos
verté apskaiciuota pagal 2022 m. rugpjacio 31 d. GAV ir buvo lygi 1,2838 euro. 2021 m. Bendrovés jstatinis kapitalas
nesikeité. 2022 m. gruodzio 31 d. visos akcijos pilnai apmokétos.

2022 m. ir 2021 m. Bendrové savy akcijy jsigijusi nebuvo.

Kapitalas

Pagal Lietuvos Respublikos akciniy bendroviy jstatymg jmonés nuosavas kapitalas negali bati mazesnis nei % jos
jstatinio kapitalo, nurodyto jmonés jstatuose. 2022 m. ir 2021 m. gruodzio 31 d. Bendrové vykdé §j reikalavima.

Rezervai
Privalomasis rezervas

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

2022 m. Bendrové uzdirbo pelno ir pervedimai j privalomajj rezervg bus atliekami akcininkams priémus sprendimag dél
pelno paskirstymo.

Paskirstytini rezervai
Paskirstytini rezervai formuojami pagal metinio akcininky susirinkimo nutarimg dél pelno paskirstymo ir yra numatyti
Bendrovés jstatuose. Sie rezervai gali biti naudojami tik visuotinio akcininky susirinkimo patvirtintiems tikslams.

Bendrovés nuosavas kapitalas sudaro daugiau nei 2 jstatuose nurodyto jstatinio kapitalo dydzio ir Bendrové 2022 m.
uzdirbo pelna, akcininkams bus siiloma nepaskirstytg pelng perkelti j kitus finansinius metus.

Per vienerius metus mokétinos sumos ir jsipareigojimai

Straipsnio pavadinimas 2022 m. 2021 m.
gruodzio 31 d. gruodzio 31 d.
Nuomos depozitai 30.905 31.744
Prekybos skolos 33.260 29.093
VValdymo jmonei mokétinos sumos 9.679 -
Kiti trumpalaikiai jsipareigojimai - 20.813
VISO: 73.844 81.650

Per vienerius metus mokétinoms sumoms, jskaitant susijusioms Salims mokétinas sumas, netaikomos palikanos, jos
paprastai padengiamos per 30 dieny.
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2022 M. FINANSINES ATASKAITOS
(eurai, jei nenurodyta kitaip)

11 Sukauptos sanaudos ir ateinanc€iy laikotarpiy pajamos

Straipsnio pavadinimas 2022 m. 2021 m.
gruodzio 31 d. gruodzio 31 d.
Sukauptos audito sgnaudos 14.500 -
Sukauptos depozitoriumui mokétinos sumos 6.273 -
Kitos sukauptos sgnaudos 1.000 -
VISO: 21.773 -

12 Nuomos pajamos

Straipsnio pavadinimas
2022 m. 2021 m.

Nuomos pajamos 177.115 160.112
Komunaliniy paslaugy perpardavimo pajamos 91.528 -
Parkavimo pajamos 18.608 -
Kity paslaugy pardavimas 493 -
VISO: 287.744 160.112

13 Kitos pagrindinés veiklos sgnaudos
Straipsnio pavadinimas

2022 m. 2021 m.

Komunalinés paslaugos 87.616 27.803
Mokesciy sgnaudos 30.105 -
Apsauga 14.766 -
Kanceliarinés, kio ir kt. administracinés sgnaudos 10.382 -
Turto eksploatavimo sgnaudos 7.380 -
VISO: 150.249 27.803

14 Kitos bendrosios ir administracinés sgnaudos
Straipsnio pavadinimas 2022 m. 2021 m.
Konsultacinés sgnaudos 38.373 -
Kity jmoniy paslaugy sgnaudos 20.829 -
Darbo uzmokescio ir kitos su tuo susijusios sgnaudos 7.419 7.200
Veiklos mokesciy sgnaudos (iSskyrus pelno mokest;j) 5.134 31.656
Patalpy remonto, eksploatacijos sgnaudos 3.599 2.537
Reklamos paslaugos 2.388 -
Tarpininkavimo sgnaudos 1.868 -
Kanceliarinés, dkio, kt. administracinés sgnaudos 1.208 20.342
Finansiniy institucijy paslaugos 396 -
VISO: 81.214 61.735
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UZdarojo tipo informuotiesiems investuotojams skirta investiciné bendrové UAB ,,CAPITALICA Z114 REAL
ESTATE FUND¥, 305198076, Zalgirio g. 114, Vilnius

2022 M. FINANSINES ATASKAITOS
(eurai, jei nenurodyta kitaip)

15 Investicijy graza

Ataskaitinio Pries metus Prie$ 2 metus Pries 10 mety
laikotarpio

Investicinio vieneto (akcijos) 0,0027 - -

vertés pokytis, Eur

Metiné bendroiji investicijy 0,86% - -

graza

Metiné grynoji investicijy 0,86% - -

graza

Investicinio vieneto (akcijos) vertés pokytis yra skai¢iuojamas nuo licencijos verstis investicine veikla gavimo, t. y., nuo
2022 m. liepos 21 d., kur vienos akcijos verté buvo 1,2901 Eur.

Bendrovés metiné bendroji investicijy gragza apskaiciuota, nejtraukus sékmés mokescio. Metiné grynoji investicijy grgza
yra po sekmés mokescio. Investicijy graza apskai€iuojama, naudojant Microsoft Excel formule XIRR, kuri jvertina, kada
jvyko neigiami ir teigiami Bendrovés srautai, ir koks buvo ty srauty dydis (iSsamesnis grazos skaiCiavimas
paaiSkinamas 2.7 pastaboje).

16 Susijusiy Saliy sandoriai

Salys yra laikomos susijusiomis, kai viena $alis turi galimybe kontroliuoti kitg arba gali daryti reik§minga jtaka kitai Saliai
priimant finansinius ir veiklos sprendimus. Bendrovés susijusios Salys yra $ios:
— UAB ,CAPITALICA ASSET MANAGEMENT" (Valdymo jmong);
UAB ,LTU Invest® (pagrindinis akcininkas)
UAB SBA Grupé (Valdymo jmonés galutinis kontroliuojantis akcininkas);
UAB SBA Grupés jmonés.

Sandoriai su susijusiomis Salimis per 2022 m. ir 2021 m. bei liku€iai 2022 m. ir 2021 m. gruodzio 31 d.:

2022 m.

Susijusi Salis Pirkimai Pardavimai | Gautinos sumos |Mokétinos sumos
UAB ,CAPITALICA ASSET
MANAGEMENT" 52.308 - - 9.679
UAB SBA Grupés jmonés 7.250 - - 1.634
UAB SBA Grupé - - - -
VISO: 59.558 - - 11.313

Per 2021 m. Bendrové sandoriy su susijusiomis Salimis neturéjo.

17 Apskaitos politikos pasikeitimo jtaka

Kaip aprasSyta 2.4 pastaboje, 2022 m. Bendrové pakeité investicinio turto apskaitos politikg. Vadovybé priémé
sprendimg, kad investicinio turto apskaita tikrgja verte turéty suteikti finansiniy ataskaity naudotojams aktualesnés
informacijos. Pakeitimas buvo atliktas retrospektyviai, todél apskaitos politikos pakeitimas yra atspindétas 2021 m.
palyginamuosiuose skaigiuose. Zemiau pateikiama jtaka 2021 m. gruodzio 31 d. balansui, 2021 m. pelno (nuostoliy)
ataskaitas bei nuosavo kapitalo pokyCiy ataskaitai. Apskaitos politikos pasikeitimas neturéjo jtakos pinigy srauty
ataskaitai (pinigy srauty ataskaita yra rengiama tiesioginiu bldu), todél detalesné informacija apie jtakg pinigy srauty
ataskaitai néra atskleidziama.
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Uzdarojo tipo informuotiesiems investuotojams skirta investiciné bendrové UAB ,,CAPITALICA Z114 REAL

ESTATE FUND¥, 305198076, Zalgirio g. 114, Vilnius
2022 M. FINANSINES ATASKAITOS

(eurai, jei nenurodyta kitaip)

17 Apskaitos politikos pasikeitimo jtaka (tesinys)

BALANSAS
Eil.nr. STRAIPSNIAI Praéjusiy Apskaitos Praéjusiy Praéje finansiniai Apskaitos Praéje finansiniai
finansiniy mety politikos finansiniy mety metai politikos metai pertvarkyta
pradzia pasikeitimo jtaka pradzia pasikeitimo jtaka
pertvarkyta
TURTAS
A. ILGALAIKIS TURTAS 2.595.000 305.000 2.900.000 2.462.890 737.110 3.200.000
1 NEMATERIALUSIS TURTAS - - - - - -
2. MATERIALUSIS TURTAS 2.595.000 305.000 2.900.000 2.462.890 737.110 3.200.000
2.1 Investicinis turtas 2.595.000 305.000 2.900.000 2.462.890 737.110 3.200.000
2.1.1 Zemé - - - - - -
212 Pastatai - - - - - -
2.2. Kitas materialusis turtas - - - - - -
3 FINANSINIS TURTAS - - - - - -
3.1. Investicijos j jmoniy grupés jmones _ - - - - -
3.2. Investicijos j asocijuotgsias jmones _ - - - - -
3.3. Kiti nuosavybés vertybiniai popieriai _ - - - - -
3.4. Ne nuosavybés vertybiniai popieriai _ _ _ - - -
35 Kity kolektyvinio investavimo subjekty
e investiciniai vienetai, akcijos, jnasai : R R R R }
3.6. I1Svestinés finansinés priemonés _ _ - - - -
3.7. Terminuotieji indéliai _ _ _ - - -
3.8. Paskolos ir gautinos sumos . - - -
3.8.1. Paskolos jmoniy grupés jmonéms - - - -
3.8.2 I8 jmoniy grupés jmoniy gautinos
T sumos - - - -
3.8.3. Paskolos asocijuotosioms jmonéms _ - - - - -
3.8.4. 1§ asocijuotyjy jmoniy gautinos sumos - - - - - -
3.8.5. Kitos po vieny mety gautinos sumos - - - - - -
3.9. Kitas ilgalaikis finansinis turtas - - - - - -
4. KITAS ILGALAIKIS TURTAS b - - - - -
4.1 Atidétojo mokesgio turtas - - - - - -
4.2. Kitas turtas - - - - - -
B TRUMPALAIKIS TURTAS 152.112 - 152.112 181.186 - 181.186
1 ATSARGOS 11518 - 11518 14.758 - 14.758
1.1 Sumoketi avansai 11518 - 11518 14.758 - 14.758
1.2. Atsargos bendrovés reikméms - - - - - -
PER VIENUS METUS GAUTINOS
2. SUMOS 44.940 - 44.940 30.585 - 30.585
21 1§ investicijy pardavimo sandoriy
T gautinos sumos - - - - - -
2.2. |moniy grupés jmoniy skolos R - - - - -
2.3. Asocijuotyjy jmoniy skolos - - - - - -
2.4. Kitos per vienus metus gautinos sumos 44.940 - 44.940 30.585 - 30.585
3. TRUMPALAIKES INVESTICIJOS R - - - - -
3.1. Terminuotieji indéliai - - - - - -
3.2. Pinigy rinkos priemonés - - - - - -
3.3. Perleidziamieji vertybiniai popieriai - - - - - -
3.3.1. Ne nuosavybés vertybiniai popieriai - - - - - -
Imoniy grupés jmoniy nuosavybés
3.3.2. £ 9 L
vertybiniai popieriai - - - - - -
3.3.3. Kiti nuosavybés vertybiniai popieriai - - - - - -
334 Kity kolektyvinio investavimo subjekty
D investiciniai vienetai, akcijos, jnadai N - - - - -
3.4 I18vestinés finansinés priemonés - - - - - -
4. PINIGAI 95.654 - 95.654 135.843 - 135.843
ATEINANCIY LAIKOTARPIY
SANAUDOS IR SUKAUPTOS
C. PAJAMOS - - - - - -
TURTO IS VISO
2.747.112 305.000 3.052.112 2.644.076 737.110 3.381.186
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UZdarojo tipo informuotiesiems investuotojams skirta investiciné bendrové UAB ,,CAPITALICA Z114 REAL
ESTATE FUND¥, 305198076, Zalgirio g. 114, Vilnius

2022 M. FINANSINES ATASKAITOS
(eurai, jei nenurodyta kitaip)

Eil.nr. STRAIPSNIAI Praéjusiy Apskaitos Praéjusiy Praéje finansiniai Apskaitos Praéje finansiniai
finansiniy mety politikos finansiniy mety metai politikos metai pertvarkyta
pradzia pasikeitimo jtaka pradzia pasikeitimo jtaka
pertvarkyta
D. NUOSAVAS KAPITALAS 2.688.506 305.000 2.993.506 2.562.426 737.110 3.299.536
1 KAPITALAS 2.702.500 - 2.702.500 2.702.500 - 2.702.500
11 Pasirasytasis kapitalas 2.702.500 - 2.702.500 2.702.500 - 2.702.500
1.2 PasiraSytasis neapmokétas kapitalas
2. AKCIJY PRIEDAI - - - - - -
3 PERKAINOJIMO REZERVAS
) (REZULTATAI) - - - - - -
4 REZERVAI - - - - - -
4.1 Privalomasis - - - - - -
4.2. Kiti rezervai - - - - - -
5 NEPASKIRSTYTASIS PELNAS
) (NUOSTOLIAI) (13.994) 305.000 291.006 (140.074) 737.110 597.036
5.1 Ataskaitiniy mety pelnas (nuostoliai) (13.994) 305.000 291.006 (126.080) 432.110 306.030
5.2. Ankstesniy mety pelnas (nuostoliai) - - - (13.994) 305.000 291.006
E. ATIDEJINIAI R - _ - - -
1 Pensijy ir panasiy jsipareigojimy
) atidéjiniai - - - - - -
2. Mokesciy atidéjiniai _ - - - - -
3. Kiti atidéjiniai R _ _ _ _ R
MOKETINOS SUMOS IR KITI
F. ISIPAREIGOJIMAI 58.606 - 58.606 81.650 - 81.650
1 PO VIENY METY MOKETINOS
SUMOS IR KITI JSIPAREIGOJIMAI - - - - - -
1.1. Skoliniai jsipareigojimai ~ - - - - _
1.2, Finansinés skolos kredito jstaigoms - - - - - -
1.3. Gauti avansai - - - - - _
Uz finansinj ir investicinj turtg
1.4. "
mokeétinos sumos - - - - - -
15 Pagal vekselius ir ekius mokétinos
- sumos - - - - - -
16 |moniy grupés jmonéms mokeétinos
- sumos - - - - - -
17 Asocijuotosioms jmonéms mokeétinos
o sumos - - - - - -
18 |sipareigojimai pagal iSvestiniy
" finansiniy priemoniy sutartis - - - - - -
2 PER VIENUS METUS MOKETINOS
SUMOS IR KITI |SIPAREIGOJIMAI 58.606 R 58.606 81.650 R 81.650
2.1 Skoliniai jsipareigojimai - - - - - -
2.2 Finansinés skolos kredito jstaigoms - - - - - -
23. Gauti avansai 37.438 - 37.438 31.744 - 31.744
Uz finansinj ir investicinj turtg
24 -
mokeétinos sumos - - - - - -
25 Pagal vekselius ir ekius mokétinos
- sumos - - - - - -
26 Imoniy grupés jmonéms mokétinos
- sumos - - - - - -
27 Asocijuotosioms jmonéms mokétinos
o sumos - - - - - -
28 Valdymo jmonei ir depozitoriumui
e mokeétinos sumos - - - - - -
29 Kitos per vienus metus mokétinos
" sumos 12.827 - 12.827 29.093 - 29.093
21 |sipareigojimai pagal iSvestiniy
finansiniy priemoniy sutartis - - - - - -
2.11. Pelno mokesc¢io jsipareigojimai N - - - - -
212 Su darbo santykiais susije
T jsipareigojimai - - - - - -
2.13. Kiti trumpalaikiai jsipareigojimai 8.341 - 8.341 20.813 - 20.813
SUKAUPTOS SANAUDOS IR
ATEINANCIY LAIKOTARPIY
G. PAJAMOS - - - - - -
NUOSAVO KAPITALO IR
ISIPAREIGOJIMY IS VISO 2.747.112 305.000 3.052.112 2.644.076 737.110 3.381.186
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2022 M. FINANSINES ATASKAITOS
(eurai, jei nenurodyta kitaip)

17 Apskaitos politikos pasikeitimo jtaka (tesinys)

PELNO (NUOSTOLIO) ATASKAITA

Eil.nr. STRAIPSNIAI Praéje Apskaitos Praéje
finansiniai politikos finansiniai
metai pasikeitimo metai
jtaka pertvarkyta

1. PAGRINDINES VEIKLOS PAJAMOS 160.112 244.995 405.107
1.1. Paltdkany pajamos - - -
1.2. Dividendai - - -
1.3 Nuomos pajamos 160.112 - 160.112
1.4. Pelnas dél investicijy vertés pasikeitimo ir pardavimo - 244.995 244.995
1.5. Pelnas dél uzsienio valiuty kursy pokycio - - -
1.6. ISvestiniy finansiniy priemoniy sandoriy pelnas - - -
1.7. Garantinés jmokos - - -
18, Su be.ndrovés.akcijq pardavimu (iSpirkimu) susijusiy

atskaitymy pajamos - - -
1.9. Kitos pagrindinés veiklos pajamos - - -
2. PAGRINDINES VEIKLOS SANAUDOS 27.803 - 27.803
2.1. Nuostoliai dél investicijy vertés pasikeitimo ir pardavimo - - -
2.2. Nuostoliai dél uzsienio valiuty kursy pokycio - - -
2.3. ISvestiniy finansiniy priemoniy sandoriy nuostoliai - - -
2.4, Bendrovés akcijy pardavimo sgnaudos - - -
2.5. Kitos pagrindinés veiklos sgnaudos 27.803 - 27.803
3. BENDRASIS PELNAS (NUOSTOLIAI) 132.309 244.995 377.304
4. BENDROSIOS IR ADMINISTRACINES SANAUDOS 248.850 (187.115) 61.735
4.1. Atlyginimas valdymo jmonei . i} i}
4.2. Atlyginimas depozitoriumui - - -
4.3. Atlyginimas tarpininkams - - -
4.4. Audito sgnaudos . i} i}
4.5, Kitos bendrosios ir administracinés sgnaudos 248.850 (187.115) 61.735
4.6. Sanaudy kompensavimas (-) - - -
5. KITOS VEIKLOS REZULTATAI - - -
6. PALUKANU IR KITOS PANASIOS SANAUDOS - - -
7. PELNAS (NUOSTOLIAI) PRIES APMOKESTINIMA (116.541) 432.110 315.569
8. PELNO MOKESTIS (9.539) - (9.539)
9. GRYNASIS PELNAS (NUOSTOLIAI) (126.080) 432.110 306.030
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18 Poataskaitiniai jvykiai
Finansiniy ataskaity parengimo dieng Bendrovés vadovybé dar nebuvo parengusi pelno paskirstymo projekto.

Kity reikSmingy jvykiy po balanso dienos Bendrovéje nebuvo.
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2022 M. METINIS PRANESIMAS
(eurai, jei nenurodyta kitaip)

UZDAROJO TIPO INFORMUOTIESIEMS INVESTUOTOJAMS SKIRTOS INVESTICINEvS BENDROVES
UAB ,,CAPITALICA 7114 REAL ESTATE FUND* 2022 M. METINIS PRANESIMAS

BENDRA INFORMACIJA APIE BENDROVE

Uzdarojo tipo informuotiesiems investuotojams skirta investiciné bendrové UAB ,CAPITALICA Z114 REAL ESTATE
FUND?" (toliau — Bendrove, Investiciné bendrové) yra 2019 m. birZelio 5 d. Lietuvos Respublikoje registruota uzdaroji
akciné bendrové. Jos buveinés adresas — Zalgirio g. 114, Vilnius.

2022 m. liepos 21 d. Bendrové gavo Lietuvos banko leidimg Nr. V 2022/(1.160.E-9004)441-150 verstis investicinés
bendrovés veikla pagal Lietuvos Respublikos informuotiesiems investuotojams skirty kolektyvinio investavimo subjekty
jstatyma. Iki veiklos leidimo iSdavimo Bendrové veiké kaip jprasta uzdaroji akciné bendrové ir jos akcininkai turéjo
Lietuvos Respublikos akciniy bendroviy jstatyme numatytas teises ir pareigas.

2022 m. gruodzio 31 d. jstatinj kapitalg sudaré 3.325.652 eury, padalinty j 3.325.652 vnt. paprastyjy vardiniy akcijy,
kurias 81,26 proc. valdé UAB ,LTU Invest®. 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.

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

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

Bendrovés finansinés rizikos atskleistos finansinése ataskaitose.

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

Per 2022 m. Bendrové uzdirbo 199.785 tukst. eury grynojo pelno (306.030 eury 2021 m.).

2022 m. gruodzio 31 d. Bendrovés turtas sudaré 4.394.940 eury (3.381.186 eurai 2021 m. gruodzio 31 d.).

2022 m. liepos 21 d., Bendrovei gavus Lietuvos banko leidimg verstis investicinés bendrovés veikla, Bendroveés
valdymas buvo perduotas Valdymo jmonei, todél 2022 m. gruodzio 31 d. Bendrovéje darbuotojy nebuvo. 2021 m.
gruodzio 31 d. Bendrovéje dirbo 3 darbuotojai.

Aplinkosaugos reikalavimai Bendrovei yra neaktualds.

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

Nuorodos ir papildomi paai$kinimai pateikiami finansiniy ataskaity aiSkinamajame raste.

IV. Bendrové 2022 m. nejsigijo ir neperleido savy akcijy.

V. 2022 m. gruodzio 31 d. Bendrové filialy ir atstovybiy neturéjo.

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

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

VII. Bendrovés veiklos planai ir prognozés.
Bendroves sieks uztikrinti ilgalaikj Bendrovés grazos akcininkams augimg vykdant investicijas | Bendrovei priklausant]
turtinj kompleksa, esantj Bendrovés nuomojamame Zemeés sklype esanCiame adresu Zalgirio g. 114, Vilniuje.

Investicijos vykdomos nugriaunant esamus komplekso pastatus ir pastatant naujg iki 8 500 kv. m. bendrojo ploto biury
pastata, jj iSnuomojant bei parduodant iki Bendrovés likvidavimo ir iSregistravimo.
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VIIl. Bendrové tyrimy ir plétros veiklos nevykdo.
IX. 2022 m. gruodzio 31 d. Bendrové iSvestiniy finansiniy priemoniy neturéjo.
X. Bendrovés vadovo, valdybos nariy kitos einamos vadovaujamos pareigos.

Valdymo jmonés vadovas Andrius Barstys yra ir Valdymo jmonés valdybos pirmininkas, taip pat KUB ,Koinvesticinis
fondas®, j/k 304537659, adresas Konstitucijos pr. 7, Vilnius investicinio komiteto pirmininkas. Taip pat eina direktoriaus
pareigas jmonése UAB ,Fox Holdings*, j/k 303016870, adresas Saulio g. 97, Bajory k., Vilniaus r. sav., UAB ,PC Luizé",
i’k 302761548, adresas Siaures 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, Péhja pst 25, OU ,S911%, j/k 16219640, adresas
Harju maakond, Tallin, P6hja-Tallinna linnaosa, P&hja pst 25, SIA ,Marupe Hub*, j/k 40203396790, adresas Audeju iela
15-4, Ryga ir SIA ,Dreilini HUB*, j/k 40203461770, adresas Audeju iela 15-4, Ryga.

Valdybos naré Jolanta GraSiené taip pat yra ir UAB SBA Urban, j/k 302675889, adresas Upés g. 21-1, Vilnius, UAB
»SBA Modular® j/k 305283904, adresas Upés g. 23, Vilnius, UAB SBA Grupé, j/k 132206739, adresas Upés g. 21-1,
Vilnius, UAB SBA Home, j/lk 242131620, adresas JonisSkés g. 21, Klaipéda valdybos naré bei UAB ,SBA Competence
and Service Center” j/k 304960328, adresas Upés g. 23, Vilnius valdybos pirmininké. Jolantos GrasSienés pagrindiné
darbovieté yra UAB SBA Grupé, j/k 132206739, adresas Upés g. 21-1, Vilnius, kurioje eina viceprezidentés pareigas.

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/lk 12241708, adresas Riia tn 24a,
Tartu valdybos narys. Adam Saulius Vaina yra UAB ,CIVITTA®, j/k 302477747, adresas Gedimino pr. 27, Vilnius
partneris, taip pat eina vadovo pareigas jmonése V§| ,Civitta Foundation®, j/k 303363287, adresas Gedimino pr. 27,
Vilnius, UAB ,Kavija*“, j/k 303091773, adresas Gedimino pr. 27, Vilnius, UAB ,Mediapark grupé“, j/k 304050320, adresas
Gedimino pr. 27, Vilnius, UAB ,Entra holdings®, j/k 302790286, adresas Gedimino pr. 27, Vilnius.

Direktorius Andrius Barstys

2023 m. birzelio 26 d.
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