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TEGEVUSARUANNE

AS Trigon Asset Management valitseb kinnisvarafondi Luka Adriatic Property Kinnisvarafond I
(edaspidi: Fond) alates selle loomisest 2008. aasta aprillist.

Fond on kinnine lepinguline kinnisvarafond, mis investeerib Aadria merega piirnevates riikides ja nende
lihiriikides asuvasse kinnisvarasse ja eriotstarbeliste Uhingute osadesse vOi aktsiatesse, mis omavad
kinnisvara investeerimis- vOi arendusprojekte Aadria merega piirnevates riikides ja nende ldhiriikides.
Fondi tegevuse eesmirgiks on vara viirtuse pikaajaline kasv.

Fond on moodustatud tdhtajaliselt, seitsme aastaseks perioodiks alates fondi tingimuste registreerimisest
Finantsinspektsioonis s.o. kuni 9. aprill 2015. Fondi osakuomanike tildkoosoleku otsusega on fondi
tihtaega pikendatud nii 2015ndal, 2016ndal kui ka 2017ndal aastal Gihe aasta vorra. Fondi osakuomanike
tildkoosoleku otsusega 6. aprillil 2018 pikendati Fondi tihtaega kahe kuu vorra, s.o. kuni 9 .juunini 2018,
Uldkoosolekul lepiti kokku, et enne tihtaja saabumist teeb Fondivalitseja osakuomanikele ettepaneku
Fondi edasiste tegevuste osas ning kutsub tegevuskava kinnitamiseks kokku uue koosoleku. Esmane
emissioon viidi 16pule iithe nidala jooksul arvates tingimuste registreerimisest Finantsinspektsioonis ning
esmase emissiooni kdigus ei toimunud fondiosakute avalikku pakkumist. Tiiendavate osakute
emiteerimine toimub iiksnes osakuomanike otsuse alusel, vastavalt Fondi tingimustele. Osakute
tagasivotmine ei ole lubatud. 2013. aasta 16pus toimus fondiemissioon, mille kidigus emiteeriti 94 435,83
osakut, seega seisuga 31.12.2017 on kokku osakuid 1 094 436.

Fondi puhasviirtus oli 31. detsember 2017. a. seisuga 14 010 tuhat eurot (31.12.2016: 13 618 tuhat eurot).

100% Fondi varadest on seisuga 31. detsember 2017 investeeritud Horvaatias asuvasse kinnisvarasse libi
Fondi kontrolli all olevate 100%-lise osalusega tiitarettevotete Rondel d.o.o., Prolixus d.o.o0. ja Novi
Rondel Faza Jedan d.o.o.

Fond tegutseb Eestis ja Horvaatias ning on avatud valuutariskidele, mis v&ivad peamiselt tekkida
Horvaatia kuna ja Euro omavahelistest kursimuutustest. Horvaatia rakendab juhitud ujuva valuutakursi
reziimi, mille korral kohaliku valuuta vahetuskurss ei ole fikseeritud tihegi teise valuuta voi valuutade korvi
suhtes, vaid mille puhul kurssi madrab valuutade hinna vaba litkumine valuutaturul. Sellest tulenevalt on
Fond avatud valuutariskile, mis tuleneb valuutakursi voimalikest muutustest Horvaatia kuna ja euro suhtes.
Kuna Fondil ei ole olulisi intressi kandvaid varasid ega kohustusi, on tema tulu ja dtitegevuse rahavood
suhteliselt s6ltumatud turu intressimairade muutustest.

Mehis Raud
AS Trigon Asset Management
Juhatuse liige
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FONDIVALITSEJA JUHATUSE ALLKIRJAD LUKA ADRIATIC PROPERTY KINNISVARAFOND I 2017.
AASTA KONSOLIDEERITUD MAJANDUSAASTA ARUANDELE

Fondivalitseja AS Trigon Asset Management juhatus on koostanud Luka Adriatic Property
Kinnisvarafond 1 2017.a. majandusaasta konsolideeritud aruande, mis koosneb tegevusaruandest,
konsolideeritud raamatupidamise aastaaruandest, konsolideeritud investeeringute aruandest ja soltumatu
vandeaudiitori aruandest. Luka Adriatic Property Kinnisvarafond I ei ole eraldi koostanud tehingu- ja

vahendustasude aruannet kuna vastavaid tasusid ei ole.

Fondivalitseja juhatus:

/digitaalallkiri/
Karola Sisask

Juhatuse liige

/digitaalallkiri/
Mehis Raud

Juhatuse liige

Tallinn, 30.04.2018
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KONSOLIDEERITUD RAAMATUPIDAMISE AASTAARUANNE

KONSOLIDEERITUD FINANTSSEISUNDI ARUANNE
Tuhandetes eurodes

Lisa 31.12.2017 31.12.2016
Varad
Raha ja raha ekvivalendid 5 2 3
Néuded ja ettemaksed 3 4
Kinnisvarainvesteeringud 6 15 500 14 900
Varad kokku 15 505 14 907
Kohustused
Kohustused ja ettemaksed 7 1 495 1289
Kohustused kokku 1495 1289
Osakuomanikele kuuluv fondi vara puhasviirtus 14 010 13 618

Lisad lehekiilgedel 10-24 on konsolideeritud raamatupidamise aastaaruande lahutamatud osad.
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KONSOLIDEERITUD KOONDKASUMIARUANNE
Tuhandetes eurodes

Lisa  01.01-31.12.2017 01.01-31.12.2016
Kinnisvarainvesteeringu 6iglase viirtuse muutus 6 344 263
Kasum valuutakursi muutustelt 20 5
Tegevuskulud
Valitsemistasud 10 52 134
Depootasud 11 10
Muud tegevuskulud 8 141 140
Muud kulud 0 2
Tegevuskulud kokku 204 286
Aruandeaasta puhaskasum 160 -18
Muu koondkasum
Kirjed, mida v6ib edaspidi klassifitseerida
kasumiaruandesse:
Valuutakursi muutuse moju 232 150
Aruandeaasta koondkasum 392 132
Koondkasum osaku kohta (EUR) 0,358 0,121

Lisad lehekiilgedel 10-24 on konsolideeritud raamatupidamise aastaaruande lahutamatud osad.
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KONSOLIDEERITUD NETOVARA LIIKUMISE ARUANNE
Tuhandetes eurodes

01.01-31.12.2017 01.01-31.12.2016
Fondi puhasviirtus aruandeperioodi alguses 13 618 13 486
Fondi puhaskasum 160 -18
Muu koondkasum 232 150
Fondi puhasviirtus aruandeperioodi 16pus 14 010 13 618
Fondi puhasviirtus tihe osaku kohta aruandeperioodi
16pu seisuga (EUR) 12,801 12,443
Ringluses olevate osakute arv (litk 2) 1094 436 1094 436

Lisad lehekiilgedel 10-24 on konsolideeritud raamatupidamise aastaaruande lahutamatud osad.
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KONSOLIDEERITUD RAHAVOOGUDE ARUANNE
Tuhandetes eurodes

Lisa 01.01-31.12.2017 01.01-31.12.2016

Rahavood dritegevusest
Aruandeperioodi kasum 160 -18
Korrigeerimised:

Kinnisvarainvesteeringu diglase védrtuse muntus 6 -344 -263
Muutused kiibekapitalis:

Nonded ja ettemaksed 1 1

Kobustused ja ettematksed 7 181 348
Raha genereeritud dritegevuses -2 68
Rahavood investeerimistegevusest
Kinnisvarainvesteeringu lisakulutused 6 0 -78
Raha kasutatud investeerimistegevuses 0 -78
Rahavood finantseerimistegevusest
Saadud laenud 10 25 18
Raha genereeritud finantseerimistegevusest 25 18
Kokku rahavood 23 8
Raha ja raha ekvivalendid perioodi alguses 5 3 4
Valuutakursimuutus -25 -9
Raha ja raha ekvivalentide muutus 5 -2 8
Raha ja raha ekvivalendid perioodi 16pus 1 3

Lisad lehekiilgedel 10-24 on konsolideeritud raamatupidamise aastaaruande lahutamatud osad.
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KONSOLIDEERITUD MAJANDUSAASTA ARUANDE LISAD

LISA 1. FONDI ULDINE INFO

Luka Adriatic Property Kinnisvarafond I (Fond) ja selle titarettevotjad (koos Kontsern) tegutsevad
kinnisvarainvesteeringute alal. Fond on kinnine lepinguline kinnisvarafond, mis on registreeritud ja asub

Eestis. Fondi registreeritud aadress on Pirnu mnt 18, Tallinn. Fondi valitseb Trigon Asset Management
AS.

Kiesoleva konsolideeritud raamatupidamise aastaaruande on esitamiseks kinnitanud juhatus 30. aprillil
2018 ning peale vilja andmist ei ole voimalik aruannet muuta ega tagasi votta.

Aruanne on koostatud tuhandetes eurodes, juhul kui ei ole margitud teisiti.

Fondi juhtimisega tegeleb fondivalitseja ja selle tulemusel on hinnatud, et fondivalitsejal on oluline méju
Fondile ja seetdttu on tehingud fondivalitsejaga avalikustatud kui tehingud seotud isikutega (lisa 10).

LISA 2. ARVESTUSPOHIMOTTED

Konsolideeritud raamatupidamisaruannetes rakendatud peamised arvestuspohimotted on lahti seletatud
allolevates lisades. Kasutatud arvestuspShimétteid on kasutatud jéirjepidevalt kogu aruandes niidatud
perioodi jooksul, kui pole deklareeritud teisiti.

Koostamise alused

Luka Adriatic Property Kinnisvarafond I 2017. aasta konsolideeritud majandusaasta aruanne (aruanne) on
koostatud vastavuses Euroopa Liidu poolt vastu voetud Rahvusvaheliste Finantsaruandluse Standartidega
(IFRS EU), vottes arvesse investeerimisfondide seaduses, raamatupidamisseaduses ning Rahandusministri
18.01.2017 maidruses nr 8 , Nouded avalikustamisele kuuluvate fondi aruannetele® Investeerimisfondide
finantsaruandluse pohimotteid. Aruande koostamisel on arvesse voetud investeerimisfondide seaduse § 54
16ike 11 alusel kehtestatud fondi vara puhasvidirtuse midramise korda.

Fond on raamatupidamise aastaaruande koostamisel lihtunud IFRS-i nduetest ulatuses, mis ei ole
vastuolus Investeerimisfondide seaduse ja Rahandusministri midruse nr. 8 néuetega. Vastuolu korral on
Fond lihtunud Investeerimisfondide seaduses ja Rahandusministri mdédruses nr. 8§ (Nouded
avalikustamisele kuuluvate fondi aruannetele) sitestatud nduetest.

Juhtkonna hinnangud

IFRS-iga kooskdlas oleva raamatupidamise aastaaruande koostamine néuab juhtkonnapoolset eelduste
kujundamist, hinnangute tegemist ja otsuste langetamist, mis mojutavad  rakendatavaid
arvestuspohimotteid, kajastatud varasid ja kohustusi ning tulusid ja kulusid. Hinnangud ja nendega seotud
ecldused tuginevad ajaloolisele kogemusele ning mitmetele muudele faktidele, mis arvatavasti on
asjakohased ning lihtuvad asjaoludest, mis kujundavad varade ja kohustuste véirtuste hindamiseks
pohimotted, mis ei tulene otseselt muudest allikatest. Tegelikud tulemused voivad olla hinnangutest
erinevad.

Hinnanguid ja nende aluseks olevaid eeldusi vaadatakse tle perioodiliselt. Raamatupidamislike hinnangute
tlevaatamisest tulenev mdju kajastatakse hinnangute muutmise perioodil, kui see mojutab tiksnes antud
perioodi, vOi antud ja tulevasi perioode, kui muutus mojutab nii jooksvat kui ka tulevasi perioode.

Raamatupidamise aastaaruandele olulist moju avaldavad IFRS rakendamisega seotud juhtkonna poolsed
otsused ja raamatupidamislikud hinnangud, mida v&idakse jargneval aastal korrigeerida, on esitatud lisas 6.
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Esitus- ja arvestusvaluuta

Fondis ja tema tiitarettevotetes peetakse arvestust arvestusvaluutas, milleks on Fondi v6i konkreetse
tiitarettevotte dritegevuse pohilise majanduskeskkonna valuuta (arvestusvaluuta). Fondi tiitarettevotete
arvestusvaluuta on Horvaatia kuna, mis oli ka Fondi arvestusvaluutaks aruandeperioodil, kuna Fondil on
aruandeperioodil olnud investeeringud Horvaatias asuvate titarettevotete (100%) aktsiates.

Vilisvaluutas toimunud tehingute kajastamine ning vilisvaluutas fikseeritud finatsvarad ja —
kohustused

Fondis ja koikides tltarettevotjates peetakse arvestust Horvaatia kunades, mis on Fondi iritegevuse
pohilise majanduskeskkonna valuuta.

Fondi arvestusvaluutast erinevas valuutas tehtud tehingud voetakse arvesse tehingupdeva kursiga.
Vilisvaluutas fikseeritud tehingute kajastamisel on aluseks vbetud tehingu toimumise pdeval ametlikult
kehtinud depoopanga valuutakursid.

Vilisvaluutas fikseeritud monetaarsed finantsvarad ja —kohustused hinnatakse finantsseisundi aruande
pdeval imber eurodesse ametlikult kehtivate depoopanga valuutakursside alusel. Vilisvaluutas fikseeritud
mittemonetaarsed finantsvarad (kinnisvarainvesteeringud) ja —kohustused, mida kajastatakse Oiglase
vairtuse meetodil, hinnatakse imber eurodesse Oiglase vairtuse hindamise pdeval ametlikult kehtinud
depoopanga valuutakursside alusel. Umberarvestamisel tekkivad kasumid ning kahjumid kajastatakse
kasumiaruandes. Konsolideeritud aruannete koostamisel konverteeritakse arvestusvaluutas koostatud
bilansid eurodesse vastavalt finantsseisundi aruande pdeval kehtivatele depoopanga ametlikele
valuutakurssidele. Kasumiaruannete ja rahavoogude konverteerimisel kasutatakse depoopanga ametlike
valuutakursside perioodi kaalutud keskmist kurssi (v.a. juhul, kui antud keskmist ei saa lugeda
tehingupievadel valitsevate midrade kumulatiivse méju maoistlikuks imardamiseks, millisel juhul tulud ja
kulud konverteeritakse tehingu toimumise kuupievadel kehtinud kurssidega).

Aruannete konverteerimisel tekkinud valuutakursside vahed kajastatakse muus koondkasumis kirjel
» Valuutakursi muutuse moju. Kui eurost erineva arvestusvaluutaga dritegevus, tlitarettevote voi selle
dritegevuse osa vOOrandatakse, kajastatakse vastava investeeringuga seotud kogunenud kursivahed
kasumiaruandes mutgist saadud kasumi/kahjumi osana.

Konsolideerimispohimaétted ja tiitarettevotjate kajastamine

Thtarettevotjaks loetakse ettevotet, mille iile emaettevote omab kontrolli. Titarettevotjat loetakse
emaettevotte kontrolli all olevaks, kui emaettevotja omab kas otseselt voi kaudselt ile 50% tiitarettevotja
hiilediguslikest aktsiatest vOi osadest voi on muul moel voimeline kontrollima tltarettevotja tegevus- ja
finantspoliitikat. Konsolideeritud aruanded sisaldavad tiitarettevitete finantsaruandeid alates kontrolli
omandamise kuupievast kuni kontrolli loovutamise kuupievani.

Atiiihenduste kajastamisel kasutatakse omandamismeetodit. Tiitarettevotte ostmisel tileantud tasu koosneb
tleantud  varade, omandaja poolt voetud kohustuste ja kontserni poolt  emiteeritud
omakapitaliinstrumentide Siglastest viirtustest. Uleantud tasu sisaldab ka tingimusliku tasu kokkuleppest
tuleneva vara vOi kohustuse Oiglast vidrtust. Omandamisega seotud kulutused kajastatakse kuluna.
Omandatud eristatavad varad ja kohustused ning tingimuslikud kohustused voetakse ostukuupdeval arvele
nende Oiglastes vadrtustes. Iga drithenduse puhul teeb Fond valiku, kas kajastada mittekontrolliv osalus
omandatavas ettevOttes Oiglases védrtuses voi mittekontrolliva osaluse proportsionaalses  osas
omandatavast eristatavast netovarast.

Kui tleantud tasu, omandatavas ettevottes oleva mitte-kontrolliva osaluse ja omandajale eelnevalt
omandatavas ettevottes kuulunud omakapitaliosaluse Oiglase vidrtuse (omandamise kuupieva seisuga)
summa tletab Fondi osalust omandatud eristatavates varades ja ilevoetud kohustustes, kajastatakse vahe
firmaviirtusena. Kui eelnimetatud summa on soodusostude puhul viiksem kui omandatud tiitarettevotte
netovarade Oiglane vairtus, kajastatakse vahe koheselt kasumiaruandes.
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Thtarettevotted on kajastatud konsolideeritud aruannetes rida-realt konsolideerituna. Elimineeritud on
koéik kontsernisisesed noéuded ja kohustused, kontserni ettevotete vahelised tehingud ning nende
tulemusena tekkinud realiseerimata kasumid ja kahjumid. Elimineeritud on ka realiseerimata kahjumid, v.a.
kui tehing viitab loovutatud vara vdirtuse langusele.

Lisainformatsioon titarettevotte kohta on toodud lisas 9.

Raha ja raha ekvivalendid

Finantsseisundi aruandes kirjel raha ja pangakontod on kajastatud arveldusarvel olev raha, Gle66deposiidid
ning kuni 3 kuu pikkused tihtajalised deposiidid.

Finantsvarad- ja kohustused

Finantsvarad

Klassifitseerimine

Fond klassifitseerib oma finantsvarasid jirgmistesse kategooriatesse:
. oOiglases viirtuses muutusega libi kasumiaruande,

. laenud ja nSuded,

. lunastustihtajani hoitavad finantsvarad,

. miitigiootel finantsvarad.

Klassifitseerimine soltub finantsvarade omandamise eesmirgist. Fondivalitseja juhtkond miirab
finantsvarade klassifitseerimise nende esmasel kajastamisel. Aruandeperioodil ei ole Fond klassifitseerinud
varasid ,,finantsvarad Oiglases vidrtuses muutusega libi kasumiaruande®, ,lunastustihtajani hoitavad
finantsvarad® ja ,,muiigiootel finantsvarad* kategooriatesse.

Kajastamine

Tavapirastel tingimustel toimuvaid finantsvarade oste ja miilike kajastatakse vadrtuspideval. Laenud ja
néuded voetakse esmalt arvele nende oiglases viirtuses, koos vOimalike tehingukuludega. Laenud
kajastatakse edaspidi korrigeeritud soetusmaksumuses sisemise intressimddra meetodil, vottes arvesse
varade viirtuse langust.

Finantsvarade kajastamine lOopetatakse, kui Fondi &igus varast tulenevatele rahavoogudele aegub voi
varadega seonduvad olulised riskid ja hiived on ile kantud.

Laenud ja nonded

Laenud ja néuded on fikseeritud voi kindlaksmidratavate maksetega tuletis-instrumentideks mitteolevad
finantsvarad, mis ei ole noteeritud aktiivsel turul.

Finantsvarade vidrtuse langus

Igal bilansipdeval hindab fondivalitseja juhatus, kas esineb objektiivseid toendeid finantsvara voi
finantsvarade grupi vairtuse languse kohta. Finantsvara viddrtus on langenud ning vastav allahindlus
kajastatakse ainult juhul, kui allahindluse vajadusele viitavad objektiivsed asjaolud, mis selgusid parast vara
esmast kajastamist (,,kahjulik siindmus®) ja see kahjulik sindmus (v61 stindmused) omab m&ju finantsvara
vOi finantsvarade grupi usaldusviirselt méddetavale tuleviku rahavoole.

Noéuete hindamisel kaalutakse konservatiivselt mitmeid riske. Iga ndude lackumist hinnatakse
individuaalselt, vottes arvesse kogu volgniku maksevime kohta teadaolevat informatsiooni. Fond hindab,
kas on ilmnenud objektiivseid asjaolusid, mis viitaksid védirtuse langusele, kaaludes niiteks jirgmisi
situatsioone: ostja finantsraskused, pankrott voi voimetus tdita oma volakohustusi Fondi ees. Kahjumi
suurust moddetakse kui vahet vara bilansilise maksumuse ja eeldatava tuleviku rahavoo ntiidisvdiruse
vahel. Juhul kui jirgneval perioodil vairtuse languse ulatus viheneb ning seda muutust on voimalik
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objektiivselt seostada peale vara vidrtuse langust toimunud sindmusega (nt. kliendi maksevoime
paranemine), tihistatakse eclnevalt kajastatud allahindlus allahindluse konto korrigeerimise kaudu.
Lootusetud nduded kantakse bilansist vilja moodustatud allahindluse arvel.

Finantskohustused

Finantskohustused (kohustused hankijatele, saadud laenud jne) vOetakse algselt arvele nende oiglases
vidrtuses millest on maha arvatud tehingutasud. Edasine kajastamine toimub korrigeeritud
soetusmaksumuse meetodil, vahed esialgse soetusmaksumuse (millest on maha arvatud tehingutasud) ja
lunastusvdirtuse vahel kajastatakse kasumiaruandes laenuperioodi jooksul, kasutades sisemise
intressimaira meetodit.

Finantskohustus liigitatakse lithiajaliseks, vilja arvatud juhul, kui Fondil on bilansipdeval tingimusteta Sigus
kohustuse tasumist edasi litkata rohkem kui 12 kuud pirast bilansikuupideva.

Kinnisvarainvesteeringud

Kinnisvarainvesteeringuna kajastatakse Kontserni finantsseisundi aruandes kinnisvaraobjekte (maa,
hoone), mida Fond (v6i tema tiitarettevote) hoiab (kas omanikuna voi kapitalirendi tingimustel rendituna)
renditulu teenimise vOi turuvéddrtuse kasvu eesmirgil ja mida ei kasutata enda majandustegevuses.
Kinnisvarainvesteering vOetakse finantsseisundi aruandes algselt arvele tema soetusmaksumuses, mis
sisaldab ka soetamisega otseselt seonduvaid tehingutasusid (s.0 notaritasud, riigildivud, ndustajatele
makstud tasud ja muud kulutused, ilma milleta ei oleks ostutehing tdenioliselt aset leidnud).

Edasi kajastatakse kinnisvarainvesteeringuid oiglases viirtuses, mis baseerub soltumatu hindaja poolt
miiratud turuhinnal. Oiglase vidrtuse muutused kajastatakse kasumiaruandes eraldi  kirjel
“Kinnisvarainvesteeringu  oiglase vairtuse muutus”. Oiglase viidrtuse meetodil —kajastatavatelt
kinnisvarainvesteeringutelt ei arvestata amortisatsiooni.

Edasised kulutused on lisatud kinnisvarainvesteeringu bilansilisele viidrtusele juhul, kui on tdendoline, et
Kontsern saab seoses kulutustega tulevikus majanduslikku kasu ning kulutuste soetusmaksumust on
vOimalik usaldusviirselt moota. Koéik muud remondi- ja hoolduskulud kajastatakse nende toimumise
aruandeperioodi koondkasumiaruandes.

Fondivalitseja poolt nimetatud hindajad hindavad kinnisvarainvesteeringuid, mis on Fondi otseomandis
vOi tltarettevotjate omandis vastavalt kehtivatele Rahvusvahelistele Hindamisstandarditele (RHS).
Kehtivad RHS-sid avalikustatakse Fondivalitseja veebilehel. Hindajad on séltumatud ja kvalifitseeritud
ning omavad eelnevat kogemust ning teadmisi RHS-sidest.

Hindajad avalikustatakse Fondivalitseja veebilehel. Hindaja ei tohi kuuluda Fondivalitsejaga tihte kontserni.
Samuti ei saa hindaja olla Fondivalitseja to6taja ega kuuluda Fondivalitseja juhtorganitesse. Fondivalitseja
teavitab Finantsinspektsiooni nimetatud kinnisvara hindajatest ja kriteeriumitest, mille alusel hindajad on

valitud.

Hindamine teostatakse kord Fondi majandusaasta jooksul.

Fondiosakud

Fond on vilja lasknud thte litki osakuid, mis annavad osakuomanikule 6iguse proportsionaalsele osale
Fondi netovarast Fondi likvideerimisel tdhtaja saabudes (vt Lisa 3). Osakutega ei kaasne muid lepingulisi
kohustusi peale nende lunastamise Fondi likvideerimisel. Osakud kajastatakse omakapitalina, kuna
jargmised IAS 32 kriteeriumid on tdidetud:

- osakud annavad omanikule oOiguse saada proportsionaalse osaluse Fondi netovarast (ehk
kogupuhasviirtusest) Fondi likvideerimisel. Fondi puhasviirtus saadakse, lahutades Fondi kohustused
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Fondi varade turuvdirtusest. Proportsionaalne osalus arvutatakse jdrgnevalt: jagatakse Fondi
kogupuhasviirtus koigi viljalastud osakute arvuga ning korrutatakse saadud summa igale osakuomanikule
kuuluvate osakute arvuga;

- osakud on allutatud kéikidele teistele Fondi poolt vilja lastud vola- vm instrumentidele;

- koikide osakutega kaasnevad Gigused (saada tasu vastavalt proportsionaalsele osalusele netovaras) on
identsed;

- Fondil ei ole muid finantsinstrumente voi lepinguid, millega kaasnevad rahavood pohinevad suures osas
kasumil, netovara muutustel voi bilansis/bilansiviliselt kajastatud netovarade oiglase viirtuse muutusel,
mille tulemusena oleks osakuomanike tulu oluliselt piiratud voi fikseeritud.

Kui osakutega seotud tingimused muutuvad, nii et ilal loetletud kriteeriumid ei ole enam tdidetud,
klassifitseeritakse osakud finantskohustuseks alates pdevast, mil need tingimused ei ole tdidetud.
Finantskohustus voetakse atrvele tehingupdeva Oiglases vidrtuses. Juhul, kui tekib erinevus
omakapitaliinstrumendi bilansilise véddrtuse ja kohustuse oOiglase viidrtuse vahel, kajastatakse vahe
omakapitalis.

Uute osakute viljalaskmisega seotud otsesed kulud kajastatakse omakapitalis, osakute eest tasutud summa
vihendamisena. Kui Fond ostab enda osakud tagasi, vihendatakse osakuomanikele kuuluvat omakapitali
saadud tasude vorra, millest on maha arvatud miitigiga otseselt seotud kulutused.

Maksustamine ja edasilitkkunud tulumaks

Eesti Vabariigi seaduste kohaselt ei ole investeerimisfond maksukohuslane ja seetSttu ei kuulu Fondi vara
investeerimisest saadud tulu Eesti Vabariigis maksustamisele. Hetkel on Eestis investeerimisfondi tulu
maksustatud investori tasandil.

Fondi kuuluvate ettevotete tulumaks arvestatakse vastavalt asukohamaa maksuseadustele.

Vilismaiste tiitarettevotjate tulumaksuvarad ja -kohustused ning tulumaksukulud ja —tulud liigitatakse
realiseerunud (tasumisele kuuluvaks) tulumaksuks ja edasiliikkunud tulumaksuks. Tasumisele kuuluv
tulumaks esitatakse lithiajalise varana v6i kohustusena ning edasiliikkunud tulumaks pikaajalise varana voi
kohustusena. Vastavalt kohalikele tulumaksuseadustele maksustatakse riikides, kus asuvad Kontserni
kuuluvad titarettevotted, ettevotte kasumit, mida on korrigeeritud seaduses ettendhtud piisivate ja ajutiste
erinevustega.

Vilismaal asuvates tiitarettevotetes kajastatakse edasiliikkunud tulumaksukohustust ja -vara bilansilise
kohustuse meetodil, mille kohaselt ndidatakse finantsseisundi aruandes ajutiste erinevuste tottu
edasilikkunud maksusummad. Ajutised erinevused on vahed varade ja kohustuste maksustamisvairtuse
ning raamatupidamisviddrtuste vahel. Pohilised ajutised erinevused tekivad pShivara amortisatsioonist,
edasikantavast maksukahjumist ja realiseerimata investeeringute tuludest. Ajutistelt erinevustelt
edasilikkunud tulumaksusumma leidmisel kasutatakse maksumiira, mis eeldatavasti kehtib wvara
realiseerimise vOi kohustuste likvideerimise perioodil. Viimane pShineb maksumdiral, mis kehtib voi
sisuliselt kehtib finantsseisundi aruande kuupieval. Edasilikkunud tulumaksuvarad ja -kohustused on
tasaarveldatavad ainult Ghe dritthingu piires.

Edasiliikkunud tulumaksuvarad kajastatakse finantsaruannetes koikidelt vihenduskolblikelt ajutistelt
erinevustelt ulatuses, mille vorra on téenioline, et ettevottel on tulevikus maksustatavat tulu, mille vastu
on voimalik dra kasutada vihenduskolblikku ajutist erinevust.

Edasilitkkunud tulumaksu ei arvestata, juhul kui see tuleneb vara v6i kohustuse esmasest arvele votmisest
muu tehingu kui dritthenduse kdigus, mis tehingu ajal ei méjuta raamatupidamislikku ega maksukasumit

(v6i kahjumit).

Horvaatias maksustatakse ettevotte poolt teenitud kasum 20%-lise mairaga.
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Uued finantsaruandluse standardid

Kiesoleva aruande koostamise hetkeks on vilja antud uusi rahvusvahelise finantsaruandluse standardeid
ning olemasolevate standardite muudatusi ja télgendusi, mis muutuvad kohustuslikuks Fondi
aruandeaastatele alates 1. jaanuarist 2017 voi hilisematel perioodidel ja mida Fond ei ole rakendanud
ennetihtaegselt.

a) Uute v6i muudetud standardite ja tSlgenduste rakendamine

Uutel voi muudetud standarditel voi tolgendustel, mis hakkasid esmakordselt kehtima 01.01.2017 algaval
aruandeaastal, ei ole eeldatavasti olulist m&ju Kontsernile.

b) Uued standardid, t6lgendused ja nende muudatused

Uutel v6i muudetud standarditel v6i tolgendustel, mis veel ei kehti, ei ole eeldatavasti olulist méju
Kontsernile.

LISA 3. FONDI TINGIMUSED
Osakute viljalase

Osakuid lastakse vilja tiksnes osakuomanike Uldkoosoleku vastava otsuse alusel. Uldkoosoleku ostus
tilendavate osakute viljalaskmiseks peab olema vastavuses Fondi tingimustega ja Eesti Vabariigi
oigusaktidega. Konkreetsed viljalaske kuupdevad (Kauplemispiev), viljalaske periood, viljalastavate
Osakute arv ja maht ning viljalaske muud tingimused miiratakse Uldkoosoleku otsusega.

Osaku voib vilja lasta Gksnes viljalastavate Osakute arvule vastava Osaku puhasvidirtuse ulatuses raha
laekumisel Fondi varasse. Murdosaku viljalaskmisel peab Fondi varasse lackuma raha, mis vastab sellele
osale Osaku puhasviirtusest. Osaku viljalaskehind on Osaku puhasviirtus, mis on arvutatud eelmise
avaldatud osaku puhasviirtuse alusel, millele voib olla lisatud viljalasketasu.

Osaku mirkimisel on Fondivalitsejal 6igus viljalasketasule, mis lackuvad Fondi arveldusarvele ja mille
Fond kannab edasi Fondivalitseja arvele. Osaku viljalasketasu mdir on 1,0% Osaku puhasviirtusest.

Osak loetakse viljalastuks osakute registris vastava kande tegemise hetkest.
Osakute tagasivétmine

Vastavalt Fondi tingimustele ei ole Osakute tagasivotmine vdimalik. Uldkoosolekul ei ole digust votta
vastu otsuseid osakute tagasivotmiseks.

Osakute vahetamine

Osakuid ei ole lubatud vahetada teiste Fondivalitseja valitsetavate fondide osakute vastu.

Fondi likvideerimine

Fond on moodustatud tihtajaliselt, seitsme aastaseks perioodiks arvates Tingimuste registreerimisest
Finantsinspektsioonis s.o. kuni 9. aprill 2015. Fondi osakuomanike iildkoosoleku otsusega on fondi
tihtaega pikendatud nii 2015ndal, 2016ndal kui ka 2017ndal aastal Gihe aasta vorra. Fondi osakuomanike
tildkoosoleku otsusega 6. aprillil 2018 pikendati Fondi tihtaega kahe kuu vorra, s.o. kuni 9 .juunini 2018,
Uldkoosolekul lepiti kokku, et enne tihtaja saabumist teeb Fondivalitseja osakuomanikele ettepaneku
Fondi edasiste tegevuste osas ning kutsub tegevuskava kinnitamiseks kokku uue koosoleku.
Likvideerimine toimub Uldkoosoleku otsuse alusel.
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Fondi likvideerimisel véorandab Fondivalitseja voimalikult kiiresti ning osakuomanike huvisid jargides
Fondi vara, nGuab sisse Fondi volad ja rahuldab Fondi volausaldajate nduded. Likvideerimine tuleb 16pule
vila kuue kuu jooksul, arvates likvideerimisteate avaldamisest. Finantsinspektsiooni loal v6ib nimetatud
tihtaega Fondivalitseja taotlusel pikendada, kuid pikendamise tulemusena ei voi likvideerimise tdhtaeg
tletada 18 kuud.

Investeerimisfondi puhasviirtuse arvutamine
Fondi vara puhasviirtus maidratakse kindlaks ldhtudes investeerimisfondide seadusest, Rahandusministri
kehtestatud ,,Investeerimisfondide vara puhasvdirtuse médramise korrast”,  AS-i Trigon Asset

Management (fondivalitseja) sisemistest protseduurireeglitest ja Fondi tingimustest.

Fondivalitseja ldhtub Fondi vara ja Osaku puhasviirtuse arvutamisel oma sisemistes protseduurireeglites ja
oOigusaktides sidtestatust.

Fondi puhasviirtus miiratakse kindlaks Fondi varade turuviirtuse alusel, millest arvatakse maha Fondi
kohustused. Osakute kogupuhasviirtus saadakse lahutades Fondi varasse kuuluvate varade ja muude

Olguste turuvdirtusest maha Fondi kohustused.

Fondi Osaku puhasvidrtus saadakse Osakute kogupuhasviirtuse jagamisel koigi arvutuse hetkeks
viljalastud Osakute arvuga.

Fondivalitseja avaldab Fondi ja Osaku puhasviirtuse kvartaalselt, 20. aprillil, 20. juulil, 20. oktoobril ja 20.
jaanuaril.

Fondi varade ja kohustuste iile peetakse arvestust Horvaatia kunades. Osaku puhasviirtust viljendatakse
eurodes.

Osakuomanike kasum v6i kahjum kajastub Osaku puhasviirtuse muutuses.
Kinnisasjad ja nende hindamine
Vt Lisa 6 Kinnisvarainvesteeringud.

Hindamine teostatakse Fondi majandusaasta 16pus. Hindamistulemused avalikustatakse Fondivalitseja
veebilehel 20. jaanuaril.

Titarettevotte aktsiate hindamise korraldab Fondivalitseja.
Tulude ja kulude kajastamine
Tulusid ja kulusid kajastatakse tekkepdhiselt.

1. Valitsemis- ja edukustasu kajastamine

Fondivalitsejale makstakse tasu Fondi valitsemise eest (edaspidi Valitsemistasu). Valitsemistasu midr on
25 000 eurot aastas ehk 2083,33 eurot kuus. Valitsemistasu makstakse Fondist vélja arvestuskuule jirgneva
kuu jooksul (s.t. igakuiselt).

Lisaks osutab AS Trigon Property Advisors igale Fondi tiitarettevottele (edaspidi Kinnisvaratihing)
juhtimisteenuseid Juhtimislepingu alusel. Juhtimislepingu alusel makstakse AS-le Trigon Property Advisors
juhtimisteenuste osutamise eest juhtimistasu, mis koosneb Baastasust ja Edukustasust.

1) Baastasu midr on 105000 eurot aastas ehk 8 750 eurot kuus. Baastasu makstakse vilja vastavast
Kinnisvaraithingust arvestuskuule jargneva kuu jooksul (s.t. igakuiselt).

2) Edukustasu arvestatakse investeeringult tagasisaadud rahalt. Esmajirjekorras tagastatakse Fondist
osakuomanikele kogu Fondi investeeritud kapital. Seejirel jagatakse jirelejadnud raha (investeeringut
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tletav osa) Osakuomanike ning Fondivalitseja vahel suhtega 85/15. Osakuomanikule makstava iga 1 euro
suutuse netoviljamakse kohta on Fondivalitsejal 6igus Edukustasule 0,18 eurot ([1/0,85]*0,15).

2. Depoopangale makstakse tasu osutatud teenuste eest. Depootasu aastane miir on 0,06% Fondi varade

turuvddrtusest aastas, kuid mitte vihem 125 eurot kuus. Nimetatud depootasu miirale lisandub
kdibemaks.

Depootasu arvestatakse Fondi varade turuvairtusest maha igapdevaselt ja makstakse vilja arvestuskuule
jargneva kuu jooksul.

LISA 4 FINANTSRISKIDE JUHTIMINE
Finantsriskid ja nende juhtimine

Fondi tegevus on avatud mitmetele finantsriskidele: tururisk (sealhulgas valuutakursi muutuste risk,
hinnarisk, rahavoogude intressimiira risk, oiglase vdirtuse intressimédra risk), krediidirisk ja likviidsusrisk.
Finantsrisk on seotud jirgmiste finantsinstrumentidega: raha ekvivalendid, muud néuded ja kohustused.
ArvestuspShimétted, mis kisitlevad nende varade ja kohustuste kajastamist on toodud lisas 2.
Riskijuhtimist teostab fondivalitseja juhtkond.

@) Tururisk

@ Valuutarisk
Kontsern tegutseb Hestis ja Horvaatias ning on avatud valuutariskidele, mis véivad peamiselt tekkida
Horvaatia kuna ja euro omavahelistest kursimuutustest.

Horvaatia rakendab juhitud ujuva valuutakursi reziimi, mille korral kohaliku valuuta vahetuskurss ei ole
fikseeritud Ghegi teise valuuta voi valuutade korvi suhtes, vaid mille puhul kurssi maédrab valuutade hinna
vaba litkumine valuutaturul. Sellest tulenevalt on Fond avatud valuutariskile, mis tuleneb valuutakursi
voimalikest muutustest Horvaatia kuna ja euro suhtes.

Kontserni rahalised vahendid summas 1 tuhat (31.12.2016: 1) eurot on miiratud eurodes ning 1 tuhat
(31.12.2016: 2 tuhat) eurot on Horvaatia kunades. Kontserni finantskohustused summas 983 tuhat
(31.12.2016: 792 tuhat) eurot on midratud eurodes ning 52 tuhat (31.12.2016: 48) eurot maidratud kunades.

Kuna Kontserni kinnisvara hinnatakse eurodes, siis mojutab Horvaatia kuna ja euro vahelise kursi
koikumine ka kinnisvara diglast vadrtust. Horvaatia kuna ja euro vahelise 5%-lise kursimuutuse korral on
mdju kinnisvarainvesteeringu diglasele vairtusele seisuga 31.12.2016 775 tuhat eurot (31.12.2016: 745
tuhat eurot). Hetkel ei ole Kontsernil avatud ithestki teisest valuutast tulenevale riskile.

(ii) Hinnarisk
Kontsern on avatud kinnisvara hinna ja kinnisvara rendi hindade riskile. Kontsern ei ole avatud
finantsinstrumentidest tulenevale tururiskile, kuna tal ei ole vdirtpabereid.

(itf) Rahavoo ja Siglase viirtuse intressirisk
Kuna Kontsernil ei ole olulisi intressikandvaid varasid ja kohustusi, on tema tulud, kulud ja idritegevuse
rahavood suhteliselt séltumatud turu intressimidrade muutusest. Turu intressimidirade muutustel on
kaudne m&ju kinnisvarainvesteeringu Siglase vidrtuse muutusele, kuid antud méju kinnisvarainvesteeringu
oiglasele vidrtusele on keeruline kvantitatiivselt hinnata.

b) Krediidirisk

Krediidirisk tekib Kontsernil rahast ja raha ekvivalentidest, pankades ja finantsinstitutsioonides olevatest
deposiitidest. Pankade ja finantsinstitutsioonide osas on Kontserni poliitika teha koostd6d ainult
institutsioonidega, kelle peamised investorid on rahvusvaheliselt tuntud finantsorganisatsioonid (vt lisa 5).
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© Likviidsusrisk

31.12.2017 seisuga uletavad Kontserni lihiajalised kohustused lithiajalisi varasid. Fondi negatiivse
kiibekapitali katmiseks on voimalus kaasata Fondi kolmandate osapoolte investeeringuid/finantseeringuid
vO1 emiteerida uusi osakuid olemasolevatele osakuomanikele (vt. tiiendavat informatsiooni lisa 11).

Omakapitali juhtimine

Fondi eesmirgid kapitali juhtimisel on kindlustada Fondi véime tegevuse jitkuvuseks tagamaks osanike
investeeringu tootlust ja hoida optimaalset kapitalistruktuuri vihendamaks kapitalikulu. Fondi omanikud
ega juhatus el ole seadnud noéudeid kapitali juhtimisele v6i ootusi omanikutulule. Et tagada
kapitalistruktuuri sdilimine voi muutmine, voib Fond emiteerida uusi osasid voi miuiia varasid eesmirgiga
vihendada finantskohustusi.

Fondi omakapitali ei reguleeri Ariseadustik ning puuduvad muud seadusest tulenevad néuded.
Finantsvarade ja —kohustuste diglane viirtus

Vastavalt Kontserni juhtkonna hinnangule ei erine korrigeeritud soetusmaksumuses kajastatud
finantsvarade- ja kohustuste oOiglased viidrtused oluliselt nende bilansilistest véddrtustest Kontserni
finantsseisundi aruandes seisuga 31.detsember 2017 ja 31.detsember 2016. Aruandes kajastatud

finantsvarad ja —kohustused arveldatakse rahas ning raamatupidamises on arvestatud raha ajaviirtuse moju
varadele ja kohustustele.

LISA 5 RAHA JA RAHA EKVIVALENDID

31.12.2017 31.12.2016
Raha pangas EUR 1 1
Raha pangas HRK 1 2
Kokku 2 3

Kontserni raha on paigutatud Swedbank AS-i (Moody’s reiting Aa3) ja Raiffeisen Bank-i (Moody’s reiting
Baa3). (vt ka konsolideeritud investeeringute aruannet ). Reitingud on toodud 31.12.2017 seisuga.

LISA 6 KINNISVARAINVESTEERINGUD
Kinnisvarainvesteeringud koosnevad Kontserni omanduses olevast maast.
Kinnisvarainvesteeringute 6iglane viirtus

Kinnisvarainvesteeringuid kajastatakse Fondi finantsseisundi aruandes nende Giglases vdirtuses. Juhtkonna
Oiglase viirtuse hinnangu aluseks on séltumatu eksperdi poolt antud hinnang objekti turuviirtusele.
Juhtkond hindab siinjuures kriitiliselt, kas eksperdi poolt kasutatud hindamismeetodid ja hindamisel
kasutatud eeldused vastavad juhtkonna nidgemusele objekti kasutusest, arendusfaasist ja voimalikust
realiseerumisest. Kinnisvarainvesteeringute turuviirtuse tase soltub ildisest makromajanduslikust
olukorrast vara asukoha turul ja ka potentsiaalsetest huvitatud investoritest asukoha turul, néudluse ja
pakkumise suhtest vastavat tliipi kinnisvara investeeringute osas, intressimddradest ning vaba kapitali
kogusest ja likviidsusest finantsturgudel. Lisaks sellele soltub konkreetse kinnisvaraobjekti diglane vairtus
vara asukohast, selle kasutusGigustest, vOimalikest alternatiividest antud piitkonnas ja konkreetsele
kinnisvaraobjektile loodud arendusprojekti kontseptsioonist ning selle rakendamiseks tehtud
t06/ tegevuste hulgast ja projekti arendusfaasist.
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Kiesolevas Fondi konsolideeritud raamatupidamise aastaaruandes on kinnisvarainvesteeringud hinnatud
jargmisi hindamismeetodeid kasutades:

Investeeringuobjekt Hindamismeetod 2017 Hindamismeetod 2016
Maa Rogoznicas Jadkviirtuse meetod Vorreldavad tehingud
(s6ltumatu hindaja) (s6ltumatu hindaja)

Kinnisvarainvesteeringute Giglase vairtuse hinnang pohineb hinnangutel, eeldustel ja ajaloolisel kogemusel
korrigeerituna kehtivate turutingimuste ja teiste faktoritega, mida juhatus pidevalt oma parimate
teadmistega ja olemasoleva informatsiooni baasil imber hindab. Seetttu on juba tulenevalt definitsioonist
ja vottes arvesse, et hinnangute tegemisel on lihtutud reast eeldustest, mis ei pruugi koik hinnatud moel
realiseeruda, tegemist olulise riskiga. See vOib kaasa tuua olulise muudatuse kinnisvarainvesteeringute
bilansilise vdirtuse osas tulevastel perioodidel.

Luka Adriatic Property Kinnisvarafond I kinnisvarainvesteeringud hinnati seisuga august 2017 ja
detsember 2016. aastal sGltumatute kvalifitseeritud hindajate poolt. Juhatus hindas detsembris 2017, et
vahepealsel perioodil viirtuse muutust toimunud ei ole. 2017.aastal oli hindajaks Colliers Advisory d.o.o
ning 2016. aastal oli hindajaks CBRE.

01.01-31.12.2017 01.01-31.12.2016

Perioodi alguses 14900 14 400
Kinnisvarainvesteeringu diglase vdirtuse muutus 344 263
Muutus valuutakursimuutusest 256 159
Kapitaliseeritud lisakulutused 0 78
Perioodi 16pus 15 500 14 900

*palnutaknrsimuntus tekib, kuna arnandeperioodil on Fondil olnnd investeeringud libi titarettevitete vaid Horvaatias
asnvasse Rinnisvarasse, mistottu on Fondi arvestusvaluntaks Horvaatia kuna ning Fondi varade jimberhindlusest tekkiv

kursivabe Rajastub otse Fondi pubasvéirtuses.

Fondi omanduses olevat kinnisvara hinnatakse iga-aastaselt soltumatu kinnisvarahindaja poolt. 2017. aastal
hinnati kinnisvara Residual Value Approach (jadkviirtuse) ning 2016. aastal sales comparison approach
(vorreldavad tehingud) meetodit kasutades. Jdakvidirtuse meetodi kohaselt kasutab hindaja diskonteeritud
rahavoogusid ning vorreldava meetodi kohaselt vordleb hindaja hinnatavat objekt teiste turul mitdud
varadega, arvestades seejuures vara spetsiifiliste nditajatega (asukoht, suurus, jne).

2017. aastal teostatud hindamine

2017. aastal viidi kinnisvara hindamine 1dbi Residual 1 alue Approach (jadkviirtuse) hindamise meetodil.
Praegustes turutingimustes maa hindamine Horvaatia rannikul on komplitseeritud dlesanne, kuna
tehingute aktiivsus on olematu ja piisavalt tugevad vorreldavad tehingud 2017. aastal puudusid. Seega, et
jouda koige tdpsema tulemuseni, kasutati hindamisel kogu kittesaadavat turuinfo ning turismi eesmirgil
arendamisjiargus 19 ha suurune maa hinnati jadkvidrtuse meetodil. Selleks iga segment arendatavas resordis
(hotell; elamud; kaubandus) jagati alljirgnevalt: tsooni jagunemine, arenduskulud, investeeringu kulud,
rahavoogude prognoosid, diskontomaiir, finantsmojud, kasutades selleks diskonteeritud rahavoogusid.
Voéttes arvesse turismi eesmirgil arendusjirgus maa jadkvidrtuse meetodil saadud jireldusi, hinnati Fondi
omanduses olevat maad hinnaga 80 eurot ruutmeeter. Jérelejidnud pollumajandusliku maad (9 ha)
hindamine viidi libi vorreldavate pollumajanduslike maade tehingute meetodil. 2014. aastal kehtestati 19
ha Fondi omanduses olevale maale planeering.

Pollumajandusliku maa vorreldavate tehingute valik koosnes kaheksast tehingust, tehingud toimusid
aastatel 2013-2017. Vorreldavate tehingute ruutmeetri tehinguhinnad ja miigihinnad (asking prices)
koéikusid vahemikus 1-35 eurot ruutmeetri kohta. Vottes arvesse suuruse, asukoha spetsiifilisi ning
planeeringust tulenevaid erinevusi hinnati Fondi omanduses olevat maad hinnaga 6 eurot ruutmeeter.
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Bilansipdeval ning aastaaruande kinnitamise hetkel on fondivalitseja juhtkond hinnanud, et Colliers
Advisory d.o.o. poolt 2017. aasta augustis koostatud hindamisaktis toodud hindamine jddkviidrtuse
meetodil ldhtub kinnisvarainvesteeringu parimast voimalikust kasutusest libi arendustegevuse ning
fondivalitseja tegeleb aktiivselt kinnisvarainvesteeringu realiseerimisega vastavalt hindamisaktis nimetatud
eeldustele. 2017-2018 on samuti toimunud aktiivne kinnistu edasine ettevalmistamine arendustegevuseks.
Fondivalitseja juhtkonnale teadaolevalt ei ole pirast hindamisakti koostamist Horvaatia majanduse,
kinnisvaraturu ning hinnatava kinnisvarainvesteeringu osas toimunud negatiivseid arenguid. Fondivalitseja
juhtkonna hinnangul on kinnisvarainvesteering realiseeritav moistliku ajavahemiku jooksul, kuid
milgiprotsessi pikenemine voi kinnistu realiseerimine hindamisaktist toodust teistsugustel eeldustel voib
omada negatiivset moju kinnisvarainvesteeringu tegelikule realiseerimisvairtusele.

2016. aastal teostatud hindamine

2016. aastal viidi kinnisvara hindamine libi vorreldavate tehingute meetodil, mille puhul vorreldi 19 ha
Fondi omanduses olevat maad teiste mitdud ja pakkumisel olevate elamu- ning turismimaadega
Dalmaatsia piirkonnas ning jirelejaidnud pollumajandusliku maad (9 ha) vorreldi pollumajanduslike maade
tehingutega. 2014. aastal kehtestati 19 ha Fondi omanduses olevale maale planeering.

Praegustes turutingimustes maa hindamine Horvaatia rannikul on komplitseeritud tlesanne, kuna
tehingute aktiivsus on olematu. Seega, et jouda koige tdpsema tulemuseni, kasutati hindamisel kogu
kittesaadavat turuinfot, mis hélmab nii miiidud kui ka pakkumisel olevat maad.

Elamu- ning turismimaade vOrreldavate tehingute valik koosnes kuuest tehingust, neli nendest on aastatest
2008-2014 ja kaks on hetkel pakkumisel. Kuna perioodil 2014 kuni 2016 ei ole turul vorreldavaid tehinguid
toimunud ning hindaja on veendunud, et turul ei ole ka olulisi muudatusi toimunud, siis selliste tehingute
valik on poéhjendatud. Vérreldavate tehingute ruutmeetri tehinguhinnad ja midtgihinnad (asking prices)
koéikusid vahemikus 62,5-170 eurot ruutmeetri kohta. Vottes arvesse suuruse, asukoha spetsiifilisi ning
planeeringust tulenevaid erinevusi hinnati Fondi omanduses olevat maad hinnaga 66 eurot ruutmeeter.
Pakkumisel olevate maade hinnad on samuti korrigeeritud tdiendavalt 30% allahindlusega.

Pollumajandusliku maa hindamisel véeti arvesse asjaolu, et 9 ha suuruse maa-ala saab samuti imber
klassifitseerida elamu- ning turismimaa tsooniks. Seda siis, kui juba olemasolev elamu- ning turismimaade
tsoon on saavutanud oma arendamise faasist 80%. Maa hindamisel voetud arvesse asjaolu, et kirjeldatud
pollumajanduslik maa asub rannikul ning tema vidrtus muutub peale seda, kui arendus vastab néutavatele
kriteeriumitele. Pollumajanduslik maa asub elamu- ning turismimaa piirkonnas, kus tehinguhinnad on
vahemikus 65-70 eurot ruutmeetri kohta. Hindaja vottis arvesse maa asukoha ning arenduspotentsiaali
viljendavad tegurid ning hindas Fondi omanduses olevat pollumaad keskmise ruutmeetri hinnaga 25 eurot
ruutmeetet.

Kuna vorreldavate tehingute meetod on suuresti subjektiivne ja sOltub ajaloolisest infost, siis
kontrollmeetodina kasutati hindamisel ka residna/ meetodit. Selle alusel kavandati 19 hektarilisele
turismialale 424 thiku mahuga turismipiirkond, kuhu kuuluvad kaks hotelli (142 ja 150-thikuga), 24
luksusliku villat, 56 ridaclamut ning 52 kiilaliskorterit. Selle meetodiga jouti sarnase hindamistulemusent,
mis oli saavutatud vorreldavate tehingute meetodiga.

Kinnisvara hindamises kasutatud sisendite sensitiivsus on jirgnev:

**Jadkvidrtusel pohinevate tehingute
hindade muutus

*Jadkviirtusel hinnatud maade +10.0 % 0% -10%
hindade allahindlus
+10.0 % 16 444 14 949 13 453
0% 17 050 15 500 13950
-10% 15966 14 514 13 0063
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*BEsimene sisend on jadkviirtusel hinnatud maade hindade allahindlus -30%, sisend on muudetud vastavalt

+10% / -10% (ehk allahindlus oli -20% / -40%)

*Teine sisend on jadkviirtusel pShinevate tehingute hinnad, mis olid samuti muudetud +10% / -10%
(ehk hinnad kasvasid / langesid 10%)

LISA 7 KOHUSTUSED JA ETTEMAKSED

Lisa 31.12.2017 31.12.2016
Finantskohustused
Baastasu volgnevus 10 486 368
Voélgnevus fondivalitsejale 10 467 414
Vélgnevus depoopangale 1 1
Lithiajalised laenukohustused 10 75 49
Muu volgnevus hankijatele 6 8
Vahesumma 1035 840
Mitte- finantskohustused
Saadud ettemaksed 458 446
Maksukohustused 2 3
Vahesumma 460 449
Kokku 1495 1289

LISA 8 MUUD TEGEVUSKULUD

Lisa 2017 2016
Baastasu 10 108 120
Kinnisvara hindamise kulud 13 0
Raamatupidamis- ja auditeerimiskulud 14 13
Oiguskulud 2 6
Muud tegevuskulud 4 1
Kokku 141 140

LISA 9 TOUTARETTEVOTTED

Thtarettevotetena on kajastatud investeeringud tlitarettevotete osadesse. Seisuga 31. detsember 2017 omas
Fond 100% Horvaatias asuva tltarettevotte Rondel d.o.o. ja Prolixus d.o.o. osadest. 2015. aastal loodi
lisaks Horvaatias uus tiitarettevote Novi Rondel Faza Jedan d.o.o., mis kuulub samuti 100%-liselt Fondi
omandusse. Rondel d.o.o.-le kuulub maatiikk Horvaatias suurusega 27,78 hektarit ning Prolixus d.o.o.-le
kuulub maatiikk Horvaatias suurusega 0,2 hektarit.

LISA 10 SEOTUD OSAPOOLED

Seotud osapoolteks loetakse kiesolevas aruandes AS-i Trigon Asset Management (fondivalitseja), AS-i
Trigon Capital (fondivalitseja emaettevote) ning AS Trigon Capital kontrolli all olevaid ettevotteid, samuti
Fondivalitseja juhatuse ja ndukogu liikmeid ning nendega seotud ettevotteid.
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Luka Adriatic Property Kinnisvarafond I arvestas aruandeperioodil fondivalitsejale tasusid 52 (2016: 134)
tuhat eurot. Seisuga 31. detsember 2017 oli Fondi vélgnevus fondivalitsejale 467 (31.12.2016: 414) tuhat
eurot (vt Lisa 7).

AS Trigon Capitali tiitarettevotted osutasid aruandeperioodil juhtimisteenuseid Fondi tiitarettevottele
Rondel d.o.o. 104 (2016: 104) tuhat eurot ja Prolixus d.o.o. 4 (2016: 16 ) tuhat eurot. Seisuga 31.
detsember 2017 oli Rondel d.o.o. volgnevus Trigon Property Advisors AS-ile summas 358 (31.12.2016:
265) tuhat eurot ja TC Capital d.o.o vastu 77 (31.12.2016: 57) tuhat eurot.. Prolixus d.o.o. volgnevus
Trigon Property Advisors AS-le oli 50 (31.12.2016: 47) tuhat eurot (vt Lisa 7).

Fondivalitseja emaettevote AS Trigon Capital andis 2017. aastal Rondel d.o.o.-le lihiajalist intressivaba
laenu summas 25 (2016: 18) tuhat eurot. Antud laenu jidk seisuga 31. detsember 2017 oli 75 (31.12.2016:
49) tuhat eurot (vt Lisa 7).

LISA 11 TEGEVUSE JATKUVUS

Vastavalt Fondi tingimustele saabus Fondi tihtaeg 9. aprillil 2015.a. Fondi osakuomanike tldkoosoleku
otsusega on fondi tihtaega pikendatud nii 2015ndal, 2016ndal kui ka 2017ndal aastal ithe aasta vorra.
Fondi osakuomanike iildkoosoleku otsusega 6. aprillil 2018 pikendati Fondi tihtaega kahe kuu vérra, s.o.
kuni 9 juunini 2018. Uldkoosolekul lepiti kokku, et enne tihtaja saabumist teeb Fondivalitseja
osakuomanikele ettepancku Fondi edasiste tegevuste osas ning kutsub tegevuskava kinnitamiseks kokku
uue koosoleku. Selle tihtaja saabudes on osakuomanikel edasitoimimiseks jargmised voimalused:

1. Pikendada Fondi tihtaega;
2. Restruktureerida Fond;
3. Likvideerida Fond (likvideerimisprotsess vtaks aega keskmiselt 6-18 kuud).

Fondi negatiivse kiibekapitali katmiseks on vOimalus kaasata Fondi kolmandate osapoolte
investeeringuid/finantseeringuid voi emiteerida uusi osakuid olemasolevatele osakuomanikele.

Nimetatud voimalustest tulenevalt on Fondijuhi hinnangul Fondi puhul tagatud tegevuse jitkuvus
vihemalt jargmiseks 12 kuuks.
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KONSOLIDEERITUD INVESTEERINGUTE ARUANNE

31.12.2017 31.12.2016

Raha pangakontol
Krediidiasutuse nimi Swedbank AS  Raiffeisenbank Swedbank AS Raiffeisenbank

Austria d.d. Austria d.d.

Zagreb Zagreb
Hoiuse litk raha raha raha raha
pangakontol pangakontol pangakontol pangakontol

Krediidiasutuse piritoluriik Rootsi Austria Rootsi Austria
Krediidiasutuse reiting Aa3 Baa3 Aa3 Baal
Summa 1 1 1 2
Intressimaar 0,00% 0,00% 0,00% 0,00%
Osakaal fondi puhasviirtusest 0% 0% 0% 0%

Kinnisvarainvesteering

Kinnisvaraobjekti nimetus

Maa Rogoznicas

Maa Rogoznicas

Asukohariik Horvaatia Horvaatia
Soetamisaeg 03.06.2008 17.07.2012 03.06.2008 17.07.2012
Soetusmaksumus 8167 1201 8167 1201
Oiglane viirtus 15 500 14 900
Osakaal fondi puhasviirtusest 111% 109%
Muud varad
Vara litk Ettemaksed Ettemaksed
Valuuta HRK HRK
Summa 4 5
Osakaal fondi puhasviirtusest 0% 0%
Saadud laenud
Laenuandja Trigon Capital AS Trigon Capital AS
Lepinguline laenusumma 100 100
Laenuandja piritoluriik Eesti Eesti
Laenujaik 75 49
Laenulepingu jirelejainud tihtaeg 1 aasta 1 aasta
Intressimair 0% 0%
Osakaal fondi puhasviirtusest 0% 0%
Muud ettemaksed
Kohustuse liik Ettemaksed Ettemaksed
Valuuta EUR EUR
Summa 458 446
Osakaal fondi puhasviirtusest 3% 3%
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Muud kohustused
Kohustuse liik Muud kohustused Muud kohustused
Valuuta EUR EUR
Summa 962 794
Osakaal fondi puhasviirtusest 7% 6%
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SOLTUMATU VANDEAUDIITORI ARUANNE
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