KOPSAVILKUMS

Sis Kopsavilkums (Kopsavilkums) ir Tss pamata prospekta (Prospekts), kas datéts ar 2026. gada 26. martu, izklastitas informacijas
parskats, kas saistits ar publisku piedavajumu (Piedavajums) lidz pat 13 200 000 EUR obligacijas dala no kopéjas 16 400 000 EUR
obligaciju emisijas (ar nominalvértibu 1000 EUR par katru) (Obligacijas) (Emisija) slégts investiciju uznémums, kas paredzéts
informétiem investoriem UAB Victory Development Central, juridiskas personas kods: 306136608, juridiska adrese: Konstitucijos pr. 18B,
Vilna, Lietuvas Republika (Uznémums vai Emitents) laika perioda Iidz 12 méneSiem, izlaizot atseviSkas kopas (Laidiens).

Sis Kopsavilkums pievienots Emisijas pirmaja Prospekta Laidiena (2-ais Obligaciju Emisijas Laidiens) izlaisto Obligaciju galigajiem
nosacijumiem (Galigie nosacijumi), tadéjadi tas ir attiecinams uz pirma Laidiena Obligacijam. Saja Kopsavilkuma sniegto informaciju
Uznémums ir prezentgjis tadu, kada ta bijusi Prospekta registracijas bridT, ja vien nav noradits citadi. Saja Kopsavilkuma izmantotajiem
terminiem ir Saja Prospekta pieskirtd nozime, ja vien nav noradits citadi.
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IEVADS UN BRIDINAJUMI

Obligaciju nosaukums un ISIN kods

EUR 8,00 UAB VICTORY DEVELOPMENT CENTRAL OBLIGACIJAS 25-2028 ar ISIN kodu LT0000136400.

Emitenta identitate un kontaktinformacija, ieskaitot LEI

Slégts investiciju uznémums, kas paredzéts informétiem investoriem UAB Victory Development Central ir slégta akciju
sabiedriba, kas dibinata un darbojas saskana ar Lietuvas Republikas tiesibu aktiem (tostarp, bet ne tikai Lietuvas Republikas
Likumu par Informétiem investoriem paredzétu kolektivo investiciju uznémumiem, Lietuvas Republikas Uznémumu likumu,
Lietuvas Republikas Civilkodeksu u.c.), juridiskas personas kods: 306136608, juridiska adrese: Konstitucijos pr. 18B, Vilna,
Lietuvas Republika.

Kontaktinformacija: talr. Nr. +370 644 44358, e-pasta adrese: info@demus.|t.
Emitenta LEI ir 6488K9PF4C969GC7E952.

Prospektu apstiprindjusas kompetentas iestades identitate un kontaktinformacija

K& kompetenta iestade Prospektu saskana ar Prospektu regulu apstipringjusi Lietuvas Banka, kuras galvenais birojs atrodas
Gedimino pr. 6, LT-01103, Vilna, Lietuvas Republika, un talruna Nr. ir: +370 800 50 500.

Prospekta apstiprindSanas datums

Prospekts tika apstiprinats 2026. gada 30. marta.

Bridinajums

(i) Sis Kopsavilkums ir sagatavots saskana ar Prospektu regulas 7. un 8. pantu, un tas ir jalasa ka Prospekta ievads.

(ii) Jebkurs Iémums par investicijam Obligacijas Investoram kopuma jabalsta uz visu Prospekta izskatiSanu.

(iii) Jebkur§ Investors var zaudét visu savu investéto kapitalu vai tam var rasties citas izmaksas, kas saistitas ar stridiem
par Prospektu vai Obligacijam.

(iv) Civiltiesiska atbildiba tiek piemérota vienigi tam personam, kuras ir izvértéjusas Kopsavilkumu, tostarp jebkuru ta
tulkojumu, bet vienigi gadijuma, ja Kopsavilkums ir maldinoSs, neprecizs vai neatbilstoSs, to lasot kopa ar citam
Prospekta dalam, vai ja, lasot to kopa ar citam Prospekta dalam, tas nenodroSina svarigu informaciju, kas palidzétu
Investoriem, pienemot Iémumu par ITdzek|u investéSanu Obligacijas.

SVARIGA INFORMACIJA PAR EMITENTU

Kas ir vértspapiru emitents?

Atrasanas vieta, juridiska forma, LEI, registracijas jurisdikcija un darbibas valsts

Emitents ir registréts Lietuvas Republika, un ta juridiska adrese ir: Konstitucijos pr. 18B, LT-01116 Vilna, Lietuvas Republika, un
ta LEI ir 6488K9PF4C969GC7E952. Emitents ir dibinats un ka slégta akciju sabiedriba registréts Lietuvas Republikas Juridisko
personu registra ar juridiskds personas kods: 306136608. Informaciju par Emitentu un Piedavajumu var atrast saité
https://www.demus.lt/fondai/victory-development-central.

Galvenie darbibas veidi

Péc Lietuvas Bankas pilnvarojuma 2022. gada 13. decembri, Sabiedriba darbojas ka kolektivs investiciju uznémums, kas
dibinats ka nekustama TpaSuma attistibas projektam (Projekts) uz valstij piederoSa zemes gabala Tyzenhauzy g. 17, Vilna,
Lietuvas Republika, unikalais Nr. 4400-1479-6211 (Zemes gabals) un ir sacis sanemt iendkumus no Projekta vienibu
iepriekSpardoSanas. Sabiedriba investé tas akcionaru iemaksatos aktivus tikai un vienigi ar Projektu saistitos nekustama
TpaSuma aktivos, ar mérki gt akcionariem atgriezSanu pardodot vienibas visos esoSajos un nakotnes nekustamajos Tpasumos
uz Emitentam piedero$a Zemes Gabala, un saskana ar attiecigo papildnoligumu (Ipagums). Uznémums neplano veikt citas
investicijas, ka tas kas tieSi saistitas ar Projektu.

Sabiedribas darbibas ir ierobezotas Lietuvas Republika un tas nekustamo TpaSumu portfolio sastav tikai no attistiba esosa
TpaSuma. Projekts sastav no 153 dzivojamam vienibam un 4 komercialajam vienibam, ar kopé&jo pardodamo dzivojamo platibu
7,105 m? un pardodamo komercialo platibu 174 m2. Attistiba ieklauj 108 pazemes stavvietas un ir veidota ka piecstavu ékas.
Projekta bavniecibu paredzams pabeigt 2027. gada 3. ceturksni, kad ir sagaidams, ka saksies Projekta vienibu pardoSanas
notarialo aktu noformésana. Emitents |€$, ka Projekta kopéjas investiciju izmaksas, to pabeidzot, sasniegs 24,7 miljonus eiro.

Lielakie akcionari
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2.2.

23.

Uznémuma patlaban registrétais un pilniba apmaksatais akciju kapitals ir 1 027 500 EUR, kas ir sadalits 1 027 500 parastajas
Uznémuma akcijas (Akcijas) ar nominalo vértibu 1 eiro par katru. Saskana ar ta Statdtiem, Uznémumam ir tiesibas emitét
papildus akcijas lidz pat 6 000 000 EUR apjoma. Patiesais emitétais un apmaksatais Uznémuma akciju kapitals Prospekta
sagatavo$anas datuma bija pielidzinams 2 035 731 EUR. ST Prospekta sagatavo$anas datuma Uznémuma akciju kapitals
sastavéja no parastajam akcijdm, A klases un | klases akcijam. Uznémuma akcijas nav ieliktas pardoSana neviena
reglamentéta un alternativa tirgl. Visas Uznémuma emitétas akcijas ir dematerializétas parastas registrétas akcijas.

ST Prospekta sagatavo$anas datuma akcionari, kuriem tiesi pieder vairak par 5% visu akciju Uznémuma ir sekojosi:
(i) UAB Kuvirinus, pieder 49% Uznémuma akciju;

(i) Danute Kanapeckiene (Danuté Kanapeckiené), pieder 7% Uznémuma akciju.

Galvenie rikotajdirektori

Uznémums ir kolektivs investiciju uznémums, kura vadiba ir delegéta Vadibas uznémumam UAB Demus Asset Managemet
(juridiskas personas kods: 304411219, juridiska adrese: Konstitucijos pr. 18B, Vilna, Lietuvas Republika) (Vadibas
uznémums). Uznémumam nav parvaldes institdciju un Valdes un Generaldirektora tiesibas un piendkumus saskana ar
Uznémumu likumu pilda Vadibas uznémums.

Neatkariga revidenta identitate

Revidétie finanSu parskati par gadu, kas noslédzas 2024. gada 31. decembrT tika sagatavoti saskana ar Lietuvas FinanSu
parskatu standartiem (LFPS) un tos revidé&ja revizijas uznémums UAB ROSK Consulting, juridiskas personas kods: 302692397,
juridiska adrese: Laisvés pr. 10A, Vilna, Lietuvas Republika un revidétos finanSu parskatus par gadu, kas noslédzas 2025. gada
31. decembr1 tika sagatavoti saskana ar LFPS un revidgja revizijas firma Forvis Mazars Lithuania Audit UAB, juridiskas
personas kods: 303150218, juridiska adrese: Konstitucijos pr. 18B, Vilna, Lietuvas Republika (Revidétie finanSu parskati).
Revidétie finanSu parskati ir ieklauti $aja Prospekta atsauces veida.

Revidents Lukass Andriusis (Lukas Andriusis) ir attiecigd Revidéta finanSu parskata neatkarigais revidents par gadu, kas

noslédzas 2024. gada 31. decembr un attieciga Revidéta finanSu parskata par gadu, kas noslédzas 2025. gada 31. decembrr,
neatkariga revidente ir Katazina Kozlovskiene (KatazZina Kozlovskiené).

Kada ir Emitenta pamata finanSu informacija?

Sekojosas tabulas ir Emitenta finansialas informacijas kopsavilkums par finanSu gadiem, kas noslédzas 2024. gada 31.
decembrT (revidéts) un 2025. gada 31. decembrt (revidéts).

Zemak tabula noradita informacija ir izvilkta (bez jebkadiem batiskiem labojumiem) no un ir kvalificéta ar atsauci un ir lasama
kopa ar Emitenta Revidétajiem finanSu parskatiem par gadiem, kas noslédzas 2025. gada 31. decembri un 2024. gada 31.
decembrT, kas ar atsauci ieklauti Prospekta un veido ta neatnemamu dalu (skatit 4 sadalu ,Ar atsauci ieklauta informacija”)

1. tabula. Pelnas/zaudéjumu parskats (EUR)

Gads 31.12.2025. (revidéts) 31.12.2024. (revidéts)
Pelna/zaudé&jumi no 2004 941
pamatdarbibas 160 040
Avots: Revidéts finanSu parskats
2. tabula. Bilance (EUR)

Gads 31.12.2025. (revidéts) 31.12.2024. (revidéts)
ligtermina aktivi kopa - -

Aktivi kopa 6918 726 3299 409
Emitéto Obligaciju 3200 000 }

Nominnalvértiba

Avots: Revidéts finanSu parskats

3. tabula. Naudas plismas parskats (EUR)

Gads 31.12.2025. (revidéts) 31.12.2024. (revidéts)
Neto naudas plismas
no pamatdarbibas (1113 515) (1 106 088)
Neto naudas plisma no
(uz) investiciju darbibas NIA N/A
Naudas plismas no 2 156 573 1110 687

finansésanas darbibas

Avots: Revidéts finanSu parskats

Kadi ir Emitentam raksturigie galvenie riski?

Finansu riski

(i) Buavniecibas izmaksu un Projekta veiksmes risks. Uznémums attista , Tyzenhauz” dzivojamo kompleksu Vilna, Lietuvas
Republika. Blvnieciba sakas 2025. gada 4. ceturksni, pilniga darbu pabeigSana sagaidama 2027. 3. ceturksni un kopéjas
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(ii)

(iii)

Projekta izmaksas, I1dz Obligaciju izpirk8anai, sastada aptuveni 24,7 miljonus EUR. Projekts ir paklauts ar attistibu
saistitiem riskiem, ieskaitot, bdvniecibas izmaksu palielinaSanas, pieaugoSo materidlu cenu, darba spéka trikuma,
darbuznéméju izmaksu, inflacijas spiediena vai izmainu normativajas prasibas dél, jebkurs no kuriem var radit kavéjumus,
izmaksu parsniegumu vai nepiecieSamibu nodros$inat papildus finanséjumu vai nevélamus nosacijumus. Nemot vera, ka
Uznémuma spéja radit naudas plismu ir cieSi saistita ar veiksmigu un laicigu Projekta vienibu pabeigSanu un pardosanu,
jebkuras butiskas novirzes no planota bivniecibas budzeta vai laika grafika var nopietni ietekmét Projekta kopé&jo
ienesigumu un Uznémuma spé&ju apkalpot un izpirkt Obligacijas.

Uznémuma kreditéSanas, saistibu nepildiSanas un likviditates risks. Uznémumam nav periodisku ar darbibu saistitus
ienakumu un ta spéja apkalpot un izpirkt Obligacijas galvenokart ir atkariga no Projekta veiksmigas pabeigSanas un
naudas plismas radiSanas no dzivoklu pardoSanas. Ka atziméts revidétajos finansu parskatos par 2024. finanSu gadu,
Uznémums ieprieks darbojas ar zaud&jumiem un tam nebija pietiekamu likvidu apgrozamo lidzeklu, lai segtu ta Tstermina
saistibas, tomeér, §is kapitala pietiekamibas problémas tika risinatas péc buvatlaujas sanemsanas 2025. gada beigas, kad
konvertéjamas obligacijas tika konvertétas akciju kapitala un tika piesaistits papildus kapitals, radot pozitivu kapitalu uz
2025. gada 31. decembri 2 658 366 EUR apméra. Neatkarigi no iepriek§ minéta, var bat parlieciba, ka Uznémums
nepiedzivos [idzigas likviditates vai kapitala pietiekamibas grutibas nakotné, 1pasi, ja Projekts sastapsies ar kavéjumiem,
izmaksu parsniegumu vai zemaku pardoSanas limeni par sagaidamo. Naudas plismas no iepriekSpardoSanas un galéjas
dzivok|lu nodoSanas grafiks var nesakrist ar Uznémuma maksajumu grafiku un, ja naudas plismas ir nepietiekamas, lai
izpilditu Uznémuma saistibas, Uznémumam var bat nepiecieSams iegat papildus argjo finanséjumu vai parfinansésanu,
kas var bdt nepieejams nosacitajos terminos, vai vispar nepieejams. Uznémums nevar garantét, ka pirms Galéja
Obligaciju dzéSanas termina neradisies nespéja pildit saistibas. Vadiba aktivi parrauga un parvalda Sos riskus un uzskata
to iesp&jamibu par kontroléjamu, tomér, ja jebkurS no tiem Tstenosies, tie varétu radit nopietnus materialus riskus
Uznémuma darbibai, finansialajai situacijai un ta spéjai apkalpot un izpirkt Obligacijas, kad tas nepiecieSams.

lepriekSpardosanas stratégijas un pardoSanas izpildes risks. Uznémuma finansialas prognozes un likviditates
planojums paredz pakapenisku Projekta dzivoklu iepriek§pardoSanu. Lai gan, Prospekta sastadiSanas datuma Uznémums
ir nodroSingjis iepriekSpardosanas koeficientu 12% apméra no kopéjas pardodamas Projekta platibas, atlikuSie mérki ir
tikai noradoSi un ir paklauti tirgus apstakliem, pircéju pieprasijumam, izcenojuma dinamikai un laicigai bGvniecibas norisei.
Nespéja sasniegt iepriekSpardoSanas mérkus var radit likviditates deficitu (iztrikumu), palielinatu atkartbu no aréja
finansgéjuma vai nepiecieSamibu parskatit cenas vai pardo$anas stratégijas uz nelabvéligiem nosacijumiem. Noteiktos
apstaklos, pircéji iepriekSpardosanas llgumus var art partraukt, kavét, vai parskatit. Jebkurs atcelSanas, parskatiSanas vai
kavéjumu palielindjums var samazinat vai atlikt sagaidamas naudas plismas un nopietni ietekmét Uznémuma finansu
stavokli, ienesibu un iespéju apkalpot un izpirkt Obligacijas, ka tas planots.

Uznéméjdarbibas un nozares riski

U]

(ii)

(iii)

Dzivojama ipaSuma risks. Uznémuma veiktspéja un spé&ja apkalpot un izpirkt Obligacijas ir cieSi saistita ar Vilnas
dzivojama nekustama TpaSuma tirgu. Dzivojama TpaSuma pieprasijumu, sasniedzamas pardoSanas cenas, pardoSanas
apjomus un absorbcijas koeficientu ietekmé faktori arpus Uznémuma kontroles, ieskaitot, visparéjus ekonomiskos
apstaklus, inflaciju, procentu likmes, majsaimniecibu ienakumu izaugsmi, demografiskas tendences, pircéju sentimentu un
konkurenci ar citiem dzivojamo éku attistibas projektiem Vilna. Nelabvéligas izmainas tirgus apstaklos var samazinat
pircéju pirktsp&ju un pieprasijumu, paildzinat pirk8anas periodus, radit nepiecieSamibu palielinat stimulus vai samazinat
cenas, un nelabveligi ietekmét gan iepriekSpardosanas, gan galéjas pardoSanas rezultatus. Jebkads Vilnas dzivojamo éku
tirgus palénindjums vai pasliktinaSanas var radit nelabvéligu materialu ietekmi uz Uznémuma finansialo stavokli, likviditati
un ta spéju izpildit saistibas attieciba pret Obligacijam.

Konkurences risks. Uznémums darbojas konkurétspéjiga Vilnas dzivojama nekustama TpaSuma tirgd, kur vairaki
attistitaji vienlaikus attista un reklamé dzivojamos projektus, kas mérkéti lfdzigiem pircéju segmentiem. Konkurences
spiediens var negativi ietekmét Uznémuma pardoSanas rezultatus, ierobeZojot cenu elastibu, paléninot absorbcijas
koeficientu, vai liekot Uzn@émumam piedavat stimulus, atlaides vai elastigdkus maksasanas nosacijumus. Ja konkurence
palielinas, vai pircéja pieprasijums novirzas uz citiem attistibas projektiem, Uznémums var bat spiests pielagot ta
pardo$anas un cenu stratégiju vai palielinat atkaribu no aréja finansgéjuma, kas var radit nelabvéligu materialu ietekmi uz
Uznémuma finansialo stavokli, likviditati un ta sp&ju apkalpot un izpirkt Obligacijas, kad tas nepiecieSams.

lerobezotas investiciju diversifikacijas risks. Uznémuma darbiba un investicijas ir koncentrétas uz vienu dzivojamo
nekustama TpaSuma Projektu, bez alternativa materiala kapitala, projektiem vai ienémumus generéjosam darbibam, lai
kompensétu batisku nelabvéligu attistibu. Jebkadi, ar Projektu saistiti, negativi notikumi, ka bdvniecibas kavéjumi, izmaksu
parsniegums, darbuznéméju zems sniegums, atlauju problémas, vajaka, par sagaidamo pardosana vai batiskas izmainas
Vilnas dzivojamo éku tirgd, var radit nesamérigu ietekmi uz Uznémuma darbibu, finanSu stavokli, likviditati, naudas plasmu
un varétu bdtiski ietekmét ta spéju izpirkt Obligacijas to dzéSanas datuma. Uznémums novérté So risku ka vidéju.

Juridiskie riski

(®

(ii)

Juridisko stridu risks. Lai armT Uznémums Sobrid nav iesaistits nekadas tiesvedibas, ka nakotné, parasta Projekta
attistibas gaita un pardo$ana, var rasties stridi, ieskaitot ar dzivoklu pircéjiem saistiba ar iepriekSpardosanas ligumiem vai
ar darbuznéméjiem vai citiem pakalpojumu sniedzéjiem, saistiba ar darbu veiktspéju, tvérumu, grafiku vai izmaksam.
Nemot véra, ka Emitenta darbibas ir koncentrétas uz vienu attistibas projektu, jebkurS materidls strids var radit
nesamérojamu ietekmi uz ta finansialo stavokli. Turklat, jebkurs strids, kas kavé dzivoklu notarialo aktu noformésanu vai
naudas [1dzeklu izsniegdanu no darfjumu konta var tie$a veida ietekmét Emitenta likviditati un pieejamo naudas [idzek|u
grafiku Obligaciju apkalpoSanai vai izpirkSanai. Ja jebkur$ strids tiktu atrisinats nelabvéligi Uznémuma, tas varétu radit
finansialus zaudéjumus, kaitéjumu reputacijai, blvniecibas grafika kavéjumus vai pardosanas darbibu traucéjumus un
varétu ietekmét Uznémuma spéju apkalpot un izpirkt Obligacijas, kad tas nepiecieSams.

Risks, kas saisfits ar izmainam ar izmainam atlauju pieSkirS8anas, zonéjumu vai normativajam prasibam. Uz
Projektu attiecinamas dazadas atlaujas, apstiprindjumi un normativas prasibas saskana ar Lietuvas likumu. Lai gan
Prospekta sagatavoSanas datuma, Emitents ir ieguvis nepiecieSamas atlaujas, lai uzsaktu bavniecibu, Projekta gaita bis
nepiecieSami turpmaki apstiprinajumi, parbaudes un pabeigSanas dokumentacija. |zmainas likumos, normativos,
tehniskajos standartos vai administrativaja praksé, vai kavéjumi iegt nepiecieSamas atlaujas vai apstiprindjumus var radit
papildus izmaksas, blvniecibas kavéjumus vai ierobeZojumus lietot, pardot vai apdzivot Projekta vienibas. Jebkads
kavéjums ieglt nepiecieSamos pabeigSanas vai aizpildijuma dokumentaciju var atlikt notaridlo aktu noformésanu, ka
rezultata kavet pardosanas ienakumu plismu darijumu konta, kas varétu radit batisku materialu ietekmi uz Projekta laika
grafiku, Emitenta naudas plismu un ta iespéjam apkalpot un izpirkt Obligacijas.

Darbibas, parvaldibas un iek$éjas kontroles risks



3.1

3.1.1.

3.2.

3.3.

(i) Darbibas termins. Uznémuma darbibas termin$ Sobrid ir pagarinats tikai Ildz 2027. gada 13. septembrim un Uznémums
var joprojam but pardoSanas pabeigSanas vai projekta noslégSanas posma, kad tas darbibas termins iet uz beigam.
Vienreizéja pagaringdjuma tiesibas saskana ar Uznémuma Statdtiem jau tika izmantotas un Uznémuma darbibas
turpinasanai, ilgak par I1dzSingjo terminu, bds nepiecieSamas papildus korporativas darbibas un/vai apstiprindjumus.
Uznémums plano iegdt akcionaru apstipringjumu grozit Statdtus, lai laut talaku darbibas termina pagarindjumu uz
maksimalo laiku — vienu gadu, tomér nav nekadas parliecibas, ka Sads grozijums un pagarinajums tiks iegats laicigi vai
vispar ieglits. Ja uznémums nespéj ieglt ta darbibas perioda pagarindjumu, varétu bat nepiecieSams paatrinat
atsavindjumus vai uzsakt likvidaciju, kas varétu batiski ietekmét naudas plismas grafiku un apjomu, lai apkalpotu un
izpirktu Obligacijas.

SVARIGA INFORMACIJA PAR VERTSPAPIRIEM

Kadas ir vértspapiru galvenas iezimes?

Tips, klase un ISIN kods

NodroSinati fikséta termina nekonvertéjams nekapitdla nesubordinéts (parada) nodroSindjuma instruments ar ISIN
LT0000136400.

Valita, denominacija, nominalvértiba, emitéto vértspapiru skaits un termins

Obligaciju valita ir eiro. Obligacijas nominala vértiba ir 1000 EUR. Prospekta paredzéta Emisijas Kopéja Nominalvértibas
robeza 16 400 EUR. Obligaciju dzéSanas gala termins ir 2028. gada 22. janijs.

Vértspapiriem piesaistitas tiesibas

Obligacijas pieskir Obligaciju turétdjiem Sadas galvenas tiesibas, citu starpa: i) sanemt uzkratos procentus; ii) iestajoties
galigajam izpirkS8anas terminam vai, ja attiecas, agrinajam izpirkSanas terminam, vai agrinajam atpirk8anas terminam, vai
agrinas svitroSanas no saraksta gadijuma, diend sanemt nominalvértibu un uzkratos procentus un prémiju, ja attiecas;
iii) piedalities Obligaciju turétaju sapulcés; iv) balsot Obligaciju turétaju sapulcés.

Obligaciju turétaju intereSu aizsardzibai, 2025. gada 5. decembrT Emitents noslédzis Trasta ligumu ar UAB AUDIFINA, privatu
sabiedribu ar ierobeZotu atbildibu, juridiskas personas kods: 125921757, juridiska adrese: JuozapaviCiaus st. 6, Vilna, Lietuvas
Republika (Pilnvarotais).

Turklat Emisija ir nodros$inata ar sekojo$u nodro$indjumu (Nodrosinajums): i) ar pirmas pakapes hipotéku, kas bis registréta
uz Tpasumu (49 Nodrosinajuma objekti), Pirmais Nodro$inajuma Iligums tika noslégts 2025. gada 17 decembrT un ir registréts
ligumu un Kilas tiesibu, notarialaja registra ar Nr. J5-13463, hipotékas identifikicijas kods 30000157776286. Nodrosinajums
nodro$ina visas Emisijas Obligacijas (ieskaitot jebkuru ieprieks izlaistu nepublisku Laidienu un jebkadus nakotnes publiskus vai
nepubliskus Laidienus) un ierindo visu Obligaciju turétaju labumam Itdzvertigi un bez priekSrocibas starp Laidieniem. Saskana
ar 2025. gada 5. novembra nekustama TpaSuma novértéjuma aktu (Akts) visa nekustama TpaSuma nodro$indjuma vértiba uz
2025. gada 5. novembri bija 5310000 EUR. Nekustama ipaSuma NodroSindjums sastdv no Zemes gabala un uz ta
registrétajam ékam, kas registrétas uz Emitenta varda un ii) Garantija maksimalaja apjoma 1 300 000 EUR attieciba uz
Nodro$inatajam Obligacijam, kuras 2025. gada 18 decembri izlaida UAB Vanagas Asset Managemnt, juridiskas personas kods:
305025569, juridiska adrese: Lvivo g. 25-701, Vilna, Lietuvas Republika (Garantétajs) par labu Pilnvarotajam, darbojoties
Obligaciju turétaju varda un par labu tiem. Garantija nodroSina visas Emisijas Obligacijas vienlidzigi un nav ierobezotas
konkrétam Laidienam vai Obligacijam.

Emitents par labu Obligaciju turétajiem ir uznémies izpildit Sadas ligumsaistibas: i) aizdevuma-izmaksu attieciba; ii) negativs
aiznémums; iii) negativa Kila; iv) Negativas izmaksas; v) kontroles maina; vi) subordinacija; vii) nodroSinajums; viii) TpaSuma
atsavinasana; ix) Ilemumi; x) pienakums iesniegt parskatus.

Vértspapiru prioritara seciba Emitenta kapitala struktiré maksatnespéjas gadijuma

Emitenta likvidacijas vai maksatnespéjas gadijuma Investoriem ir tiesibas sanemt atlikusas Obligaciju pamatsummas un uzkrato
Obligaciju procentu maksdjumu saskana ar attiecigajiem Lietuvas likumiem, kas parvalda Emitenta likvidaciju vai
maksatnespéju, nemot véra Obligaciju turétaju tiestbas, kas izriet no Nodrosinajuma.

Vértspapiru brivas parvedamibas ierobeZojumi

Obligacijas ir brivi parvedamas, ievérojot noteiktas jurisdikcijas tiesibu aktos noteiktus atseviSkus parvedamibas ierobezojumus,
kas varétu bat piemérojami atsavinatajam vai sanéméjam.

Kur tiks tirgoti vértspapiri?

Emitents centisies sanemt atlauju Obligaciju tirdzniecibai alternativaja tirgi First North (First North), kuru administré
reglamentéts tirgus operators AB Nasdaq Vilnius (Nasdaq).

Kadi ir Siem vértspapiriem tipiskie galvenie riski?

Ar Obligacijam saistitie riski

(i) Nepietiekamas Nodrosinajuma vértibas risks. Prospekta sastadiSanas datuma Obligacijas ir nodroSinatas ar pirmas
kartas hipotéku uz Zemes gabala eso$o Ipadumu un ar ierobeZotas summas (1,3 miljoni EUR) Garantiju. Lielako dalu
eso$o éku, kas ieklautas iekilataja Tpaduma, Projekta ietvaros ir paredzéts nojaukt un aizstat ar jaunbavétam ékam.
Attiecigi i) pasSreizéja hipotéka galvenokart nodroSina aktivus, kas nojaukSanas gadijuma parstas pastavét; un ii) esoSais
Nodrogindjuma Iigums automatiski neattieksies uz Tpasumu, kas uzcelts péc Prospekta sastadiSanas datuma, un visas
ékas, kas péc tam uzceltas Zemes gabala, bus no jauna jaiekila saskana ar papildu NodroSinajuma ligumu(-iem), kas tiks
noslégts(-i), tiklidz jaunblvétie nekustamie Tpasumi tiks registréti Nekustama TpaSuma registra. Emitents plano registrét
jaunbavétas ekas, sasniedzot minimalo pabeigtibas lTmeni (aptuveni 3-5%), un iekilat katru jaunu registréto &ku par labu
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(ii)

(iii)

(iv)

V)

(vi)

Pilnvarotajam 20 Darba dienu laika péc tas registracijas, tomér, nevar bt parlieciba, ka $adas registracijas un hipotékas
tiks pabeigtas noteiktaja termina. Saskana ar UAB Centro kubas — Nekilnojamasis turtas 2025. gada 5. novembra
nekustama TpaSuma novértéjuma aktu, visa nekustama ipaSuma NodroSinajuma vértiba uz 2025. gada 5. novembri bija
5310000 EUR, ko apstiprina ipaSuma izvértétdja 2026. gada 26. janvara sertifikats. Emitents negaranté, ka
Nodro$inajuma vértiba jebkura bridi bds vienada ar vai parsniegs Obligaciju Nominalvértibu. Jo 1pasi laika posma starp
eso$o éku nojauk$anu un jaunblvéto &ku registraciju un iekllasanu NodroSinajuma realizéjaméa vértiba var bat batiski
zemaka par nesamaksato Obligaciju Nominalvértibu. Bavatlaujas nav dala no NodroSindjuma un patstavigi nerada
realizéjamu vértibu. Garantija ir ierobezota ar fiksétu summu un var nebdt pietiekama, lai segtu ievérojamu dalu no
summam, kas pienakas saskana ar Obligacijam. Jebkadi ienémumi no NodroSinajuma izpildes vispirms tiks izmantoti, lai
segtu Pilnvarota izpildes izmaksas, un tikai atlikusds summas (ja tadas bis) bls pieejamas izmaksam Obligaciju
turétajiem. Uznémums ir izvertéjis So risku ka augstu.

RefinansésSanas risks. Uznémumam var bat nepiecieSams refinansét dazus vai visus savus nesamaksatos paradus,
tostarp Obligacijas. Emitents paredz atpirkt Obligacijas galvenokart no naudas ienémumiem, kas gati, pardodot Projekta
esoSos dzivoklus. Nav garantijas, ka paredzétie pardoSanas darijumi tiks pabeigti, ka planots, paredzétaja laika posma vai
par pietiekamam cenam, lai segtu Emitenta saistibas attiecibd uz Obligacijam. Lénaka pardoSana, notarialo aktu
noformésanas kavéjumi, pircéju atcelSana vai saistibu neizpilde, vai nelabvéligas izmainas Vilnas dzivojamo éku tirgd var
samazinat vai atlikt atpirkSanai pieejamos naudas ienémumus. Ja Emitents nespgj git pietiekamus naudas ienémumus no
pardoSanas, tam var bit nepiecieSams, ar papildus Obligaciju Emisijam, refinansét banku finanséjumu vai citus aréja
finanséjuma veidus, kas var nebut pieejami ar labvéligiem nosacijumiem vai var nebdt pieejami vispar. Jebkura nespéja
sanemt refinanséSanu, kad tas nepiecieSams, vai refinanséSana, kas iegita ar batiski mazak labvéligiem nosacijumiem,
varétu negativi ietekmét Emitenta likviditati un spéju pilniba un laika atpirkt Obligacijas, kas varétu bitiski negativi ietekmét
Obligaciju turétajus.

Risks, kas saistits ar Garantijas ierobezoto tvérumu un izpildamibu. Obligacijas nodrosina Garantija ar ierobezotu
maksimalo summu 1,3 miljonu EUR apméra, kas nodro$ina visu nesamaksato Obligaciju Emisiju uz lidzvértibas pamata
un nav ierobezota kddam konkrétam Laidienam. Garantija neveido visaptveroSu likviditates atbalstu un nav paredzéta, lai
jebkuros apstaklos nodrosinatu savlaicigu procentu maksajumu vai Obligaciju atmaksu. Garantétaja kopéja atbildiba ir
ierobezota I1dz 1,3 miljoniem EUR neatkarigi no Obligaciju kopé&jas nesamaksatas summas. Garantijas pieejamiba un
izpildamiba var bit atkariga no Garantétaja finansialas situacijas attiecigaja bridi. Nav parliecibas, ka Garantija bls
pietiekama, lai segtu visas saskana ar Obligacijam pienako$as summas, un summa, ko atseviski Obligaciju turétaji var
atgriezt izpildes scenarija, var bdt ievérojami mazaka ka vinu attiecigas nesamaksatas prasibas. Uznémums izverté So
risku ka vidéju.

Risks, kas saistits ar daléju priekslaicigu atpirkSanu un Nominalvértibas samazinajumu. Konkrétos apstaklos un
atkaribd no noteikumiem un nosacijumiem, Emitents var dal€ji izpirkt Obligacijas pirms Galéja dzéSanas datuma.
Priekslaicigas daléjas izpirkSanas gadijuma, izpirkta Nominalvértibas dala ir pieskirta proporcionali starp visiem Obligaciju
turétajiem un katras Obligacijas Nominalvértiba ir attiecigi samazinata Registra. Nakotnes procentu maksajumi un sekojosi
izpirk38anas apjomi tiks aprékinati tikai samazinatajai Nominalvértibai, kas var radit zemaku atdevi k& sakotnéji ceréts.
Papildus tam, Obligaciju turétaji var tikt paklauti atkartotu investiciju riskam, nemot véra, ka apjomi, kas sanemti daléji
agrini izpérkot, var bat nepiecieSams tos atkartoti investét ar eso$ajam tirgus likmém, kas var buat zemakas par uz
Obligacijam attiecinamo procentu likmi. Uznémums izvérté So risku ka vidéju.

Darfjuma izmaksas/maksas. Investoriem jaapzinas, ka darfjumi ar Obligacijam var ieklaut izmaksaspapildus attiecigajam
parakstiSanas, pirkSanas vai pardoSanas cenai, ieskaitot brokeru un dileru maksas, komisiju, parzinas, atbrivoSanas un
izmaksas un citus administrativos izdevumus. Investorus ta pat var ietekmét izmainas vietéjos likumu, normativu un
nodok|u pamatnostadnés Lietuva un/vai vinu dzivesvietas jurisdikcijas, kas varétu samazinat Investora neto atgriezSanu.
Lietuva dzivojosam nodoklu fiziskajam personam badtu janem véra, ka, ja Obligacijas Emisijas cena konkrétaja Laidiena ir
lielaka par Nominalvertibu, starpiba starp Emisijas cenu un Nominalvértibu (t.i. zaud&jumi) nevar tikt izmantota ar
nodokliem apliekamam procentu iendakumam vai citiem ar nodokliem apliekamiem iendkumiem. Uznémums izvérté So
risku ka zemu.

Ipasumtiesibu un balso$anas tiesibu Kopsapulcé neesamibas risks. Obligacijas ir parada instruments un nepieskir
nekadas T1pasumtiesibu procentu vai balso$anas tiesibas Emitenta Kopsapulcé. Obligaciju turétaji var balsot tikai Obligaciju
turétaju Sapulcés, kas sasauktas par jautajumiem, kas saistiti ar Obligacijam. Lémumi $§adas sapulces var tikt pienemti ar
tam nepiecieSamo vairakumu un bis saistoSs visiem Obligaciju turétajiem, neskatoties uz to, ka atseviSks Obligaciju
turétajs, proti, pastav liela iespéjamiba, ka atseviSsks Obligaciju turétdjs var tikt parbalsots. Kopsapulce var pienemt
Iémumus, kas var negativi ietekmét Obligaciju tirgus cenu vai likviditati. Nemot véra, ka Projekta pabeigS8ana un Obligaciju
izpirk8ana ir Uznémuma interesés, Uznémums vérté So risku ka zemu, tomér ir liela iespéjamiba, ka Obligaciju turétaju
sapulces pienemtie lémumi var nesakrist ar atseviSka Obligaciju turétaja priekSroctbam.

Ar Piedavajumu un atlauju tirdzniecibai First North saistitie riski

(®

(ii)

(iii)

Nav aktiva Obligaciju tirdzniecibas tirgus/SvitroSanas no saraksta (pardoSanas iespéjas liguma) risks. Obligacijas
tiks pieteiktas ieklauSanai First North, tau nav garantijas, ka attistisies aktivs tirdzniecibas tirgus, vai ka Obligacijas netiks
paklautas izslégSanai no birzas saraksta.. Nemot véra, ka First North ir mazaks tirgus, kam parasti raksturigs zemaks
tirdzniecibas apjoms, Obligaciju likviditate var bat ierobezota un Obligaciju turétajiem varétu bat mazak iespéju pirkt vai
pardot, vai bus nepiecieSams tas pardot par neizdevigu cenu, tadéjadi cieSot zaudéjumus. Uznémums verté, ka aktiva
tirgus neveidoSanas risks ir augsts, savukart svitroSanas no saraksta vai (pardoSanas iespé&jas liguma) risks ir
maznozimigs.

Obligacijas daziem investoriem var nebit piemérotas. Obligacijas visiem investoriem var neblt piemérotas.
Potencialajiem investoriem ir rOpigi janovérté, vai Obligacijas ir piemérotas vinu personigajiem apstakliem, nodrosinot, ka
viniem ir atbilstoSi finanSu resursi un likviditate, lai spétu izturét riskus, tostarp iesp&ju zaudét visu investiciju vai bdtisku tas
dalu. Konkréti, potencialajiem investoriem ir jabdt: i) pietiekamam zindSanam un pieredzei, lai novértétu Obligacijas un ar
tam saistitos riskus; ii) finanSu resursiem, lai uznemtos riskus iii) pilnigai izpratnei par Obligaciju terminiem un attiecigo
tirgus reakciju; un iv) sp&jam nemt véra dazadus ekonomikas un procentu likmju scenarijus. Emitents nenoveértés vai
Obligacijas ir Investoriem piemérots finansu instruments, jo par to ir atbildigi Galvenie parvaldnieki, Vaditaji (ja tadi ir).
Emitents So risku vérté ka zemu.

Piedavajuma atcelSana. Emitents patur tiesibas jebkura laikd pirms Emisijas datuma atcelt jebkuras Laidiena dalas
piedavajumu jebkada iemesla dé| un bez investoru vai pilnvarotas personas piekriSanas. Ja Laidiena piedavajums tiek
atcelts, visi iesniegtie ParakstiSanas pieprasijumi tiks ignoréti un visi veiktie maksajumi tiks atmaksati bez procentiem vai
kompensacijas. Emitents nebls atbildigs par jebkddam izmaksam, zaud&jumiem vai bojajumiem, kas raduSies
potencialajiem investoriem. Nemot vera, ka Emitents rapigi plano Piedavajumu un katru Emisijas dalu, Emitents uzskata,
ka risks ir neliels.

SVARIGA INFORMACIJA PAR PIEDAVAJUMU



4.1.

4.2.

Kados apstaklos un saskana ar kadu grafiku es varu investét $ajos vértspapiros?

Piedavajuma laika Uznémums piedava Iidz 600 000 EUR Obligaciju, kas tiek emitétas pirmaja Prospekta Laidena
(Piedavajuma obligacijas). Piedavato Obligaciju emisijas cena bez uzkratiem procentiem: 1 007,75 EUR (100,78% no
Nominalvértibas), emisijas cena ar uzkratiem procentiem: 1 017,39 EUR (101,74 % no Nominalvértibas) par vienu Piedavajuma
Obligaciju (Emisijas cena). Pelna ir noteikta 7,6 % gada. Piedavajums var tikt samazinats atbilstosi atceltajiem parakstiem vai
palielinats, ka noradits Galigajos nosacijumos.

ParakstiSanas periods. ParakstiSanas periods ir laika posms, kurd personas, kuram ir tiesibas piedalities Piedavajuma
(ParakstiSanas periods), var iesniegt parakstiSanas pieprasijumus Piedavajuma obligacijam (ParakstiSanas pieprasijums).
ParakstiSanas periods sakas 2026. gada 20. aprill un beidzas 2026. gada 29. aprill, 23:59 (EEST), ja vien Piedavajums
saskana ar Prospektu netiek atcelts.

Tiesibas piedalities Piedavajuma. Piedavajuma obligacijas tiek publiski piedavatas privatajiem un iestdzu investoriem
Lietuvas Republika, Latvijas Republika un Igaunijas Republika, bet Emitents var izvéléties art piedavat Obligacijas investoriem
jebkura EEZ dalibvalsti, ievérojot attiecigos Prospekta regulas 1. panta (4) punkta paredzétos iznémumus.

ParakstiSanas kanali. Parakstities uz Obligacijam var iesniedzot ParakstiSanas pieprasijumu tieSi Emitentam un/vai
Galvenajam parvaldniekam.

ParakstiSanas gadijuma ar Emitenta starpniecibu, investoriem jaiesniedz vinu ParakstiSanas pieprasijuma veidlapa jebkura
bridi ParakstiSanas perioda, Emitenta biroja, Konstitucijos pr. 18B, Vilna Lietuvas Republika, vai nosttot uz Emitenta e-pastu
info@demus.lt, ja tas parakstits ar kvalificétu e-parakstu.

Gadijuma, ja parakstiS8anas notiek ar Galvena parvaldnieka starpniecibu, investoriem jaiesniedz vinu ParakstiSanas
pieprasijuma veidlapa jebkura bridi ParakstiSanas perioda, Galvena parvaldnieka biroja, Konstitucijos pr. 15-98, Vilna Lietuvas
Republika, vai nositot uz Galvena parvaldnieka e-pastu info@evernord.com, ja tas parakstits ar kvalificétu e-parakstu.

PieSkirSana. Emitents apstiprina visus investoru ParakstiS8anas pieprasijumus, kas saskana ar Prospektu tiek uzskatiti par
spéka esoSiem. Ja pirma Laidiena Maksimala kopéja nominalvértiba tiek parsniegta (t.i., parak liels parakstitaju skaits),
Emitents, ievérojot Galvend parvaldnieka ieteikumus, pieskir Obligacijas péc ieskatiem saskana Galigajos nosacijumos
paredzétajam pieskirSanas noteikumam un Prospekta Noteikumu un Nosacijumu sadalai 6.9 (f).

Apmaksa. Pirma Emisijas Laidiena iegade notiek ar Emitenta un/vai Galvena parvaldnieka starpniecibu, un Investoriem ir
japarskaita Emisijas cena, kas maksajama par Obligacijam, uz Emitenta bankas kontu, kas noradits Galigajos nosacijumos un
ParakstiSanas pieprasijuma, 2026. gada 5. maija plkst. 9:00 (EEST) (bez maksas norékins (FoP) Emisijas datuma).

Emisijas datums. Piedavajuma Obligacijas tiek registrétas Nasdag CSD un izplatitas investoriem 2026. gada 5. maija
(Emisijas datums).

Tirdzniecibas atlauja. Tiek prognozéts, ka Piedavajuma Obligacijas tiks ieklautas un to tirdznieciba bis atlauta First North ne
vélak ka Emisijas datuma Prospekta Obligaciju ieklauSanas pirmaja Laidiena.

Lidzeklu atgrieSana. Investoriem, kuriem nav pieSkirtas Obligacijas vai kuru ParakstiS8anas pieprasijumi ir samazinati, tiks
atlidzinats par maksajumiem, kas veikti iesniedzot ParakstiSanas pieprasijumu, saskana ar Propektu.

Piedavajuma izmainas. Jebkur$ Iémums par primaras izplatiSanas atcelSanu (parcel$anu), apturéSanu un datumu izmainam
vai cita batiska informacija tiks publicéta Emitenta interneta vietné https://www.demus.lt/fondai/victory-development-central (un
péc Obligaciju palaiSanas tirdznieciba iek§ First North Nadaq vietné www.nasdagbaltic.com). Investorus par atcelSanu
(parcel$anu), apturéSanu, izmaindm primarajos izplatiS8anas datumos vai citu informaciju e-pasta var informét art Emitents vai
struktdra, kas apstiprinajusi ParakstiS8anas pieprasijumu (ja tas attiecinams uz iek§€&jo kartibu).

Kadél ir sagatavots Sis Prospekts?

Prospekts ir sagatavots saistiba ar i) Piedavajumu Lietuvas Republika, Latvija un lIgaunija, ka art ii) atlauju Obligaciju
tirdzniecibai First North.

lenakumi no Piedavajuma saskana ar So Prospektu tiks novirziti i) Projekta bavniecibai un aprikoSanai , kuru attista Emitents
Tyzenhauzy g. 17, Vilna, Lietuva (un segtu ar So Projektu saistitds finanséjuma izmaksas) un citas ar Projektu saistitas
izmaksas, ja nepiecieSams ii) atbalstitu Emitenta darba kapitalu.

Ar nosacijumu, ka visas ST Prospekta Piedavajuma noraditds Obligacijas ir parakstitas un Uznémums tas ir emitéjis,
prognozéjama bruto ienémumu summa, aprékinata balstoties uz Obligaciju Nominalvértibu ir lidz 13 200 000 EUR minus to
izmaksu un izdevumu summas, kas radusas saistiba ar Piedavajumu, ka paredzéts talak.

Saistiba ar Piedavajumu Uznémums apnemsies segt Emisija paredzétos maksdjumus un izdevumus I1dz aptuveni
300 000 EUR (ieskaitot maksimalu sapratigu komisijas maksu, izmaksas saistiba ar atlauju Obligaciju tirdzniecibai First North,
juridiskas izmaksas utt.). Sis Piedavajuma izmaksas tiks segtas no Piedavajuma ienémumiem un/vai priekS8apmaksas
maksajumiem, kas sanemti saistiba ar Projektu saistitam pardosanam.

Saistiba ar Piedavajumu nav parakstita vienoSanas par vértspapiru izvietoSanu. Tapat, cik Emitentam zinams, attieciba uz
Piedavajumu un/vai atlauju tirdzniecibai First North nepastav nekadi intereSu konflikti.
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