SANTRAUKA

Sioje santraukoje (toliau — Santrauka) trumpai apZvelgiama 2026 m. kovo 26 d. baziniame prospekte atskleista informacija (toliau —
Prospektas), susijusi su vieSu sillymu (toliau — Sitllymas) iki 13 200 000 EUR vertés obligacijy, kurios yra 16 400 000 EUR obligacijy
emisijos dalis, vienos obligacijos nominalioji verté 1 000 EUR (toliau — Obligacijos) (toliau — Emisija), kurias iki 12 ménesiy laikotarpiu
atskiromis serijomis (toliau — Dalis) iSleidzia uzdarojo tipo informuotiesiems investuotojams skirta investiciné bendrové UAB Victory
Development Central, juridinio asmens kodas 306136608, registruotos buveinés adresas: Konstitucijos pr. 18B, Vilnius, Lietuvos
Respublika (toliau — Bendrové arba Emitentas).

Si Santrauka pridedama prie galutiniy salygy, taikomy Prospekto pirmosios Dalies Obligacijoms (Obligacijy emisijos 2 Dalis) (toliau —
Galutinés salygos), todél ji skirta tik pirmosios Dalies Obligacijoms. Sioje santraukoje pateiktg informacijg Bendrové pateiké Prospekto

tvirtinimo metu, jei nenurodyta kitaip. Santraukoje vartojamos sgvokos turi Prospekte nurodytas reikSmes, jei nenurodyta kitaip.

1. JZANGA IR |]SPEJIMAI

1.1. Obligacijy pavadinimas ir ISIN

8,00 EUR UAB VICTORY DEVELOPMENT CENTRAL OBLIGACIJOS 25-2028, ISIN LT0000136400.

1.2. Emitento pavadinimas ir kontaktiné informacija, jskaitant LEI| kodg

Uzdarojo tipo informuotiesiems investuotojams skirta investiciné bendrové UAB Victory Development Central yra uzdaroji
akciné bendrové, jsteigta ir veikianti pagal Lietuvos Respublikos jstatymus (jskaitant, be kita ko, Lietuvos Respublikos
informuotiesiems investuotojams skirty kolektyvinio investavimo subjekty jstatyma, Lietuvos Respublikos akciniy bendroviy
jstatyma, Lietuvos Respublikos civilinj kodeksg ir kt.), juridinio asmens kodas 306136608, registruotosios buveinés adresas:
Konstitucijos pr. 18B, Vilnius, Lietuvos Respublika.

Kontaktiné informacija: tel. +370 644 44358, el. pastas info@demus.|t.
Emitento LEI kodas 6488K9PF4C969GC7E952.

1.3. Prospekta tvirtinanc¢ios kompetentingos institucijos pavadinimas ir kontaktiné informacija

Prospektg patvirtino Lietuvos bankas, veikiantis kaip kompetentinga institucija pagal Prospekto reglamenta, kurios buveinés
adresas yra Gedimino pr. 6, LT-01103 Vilnius, Lietuvos Respublika, telefono numeris: +370 800 50 500.

14. Prospekto patvirtinimo data

Prospektas buvo patvirtintas 2026 m. kovo 30 d.

1.5. spéjimas
i) Si Santrauka parengta pagal Prospekto reglamento 7 ir 8 straipsnius ir turi biti vertinama kaip jvadas j Prospektg.
iil) Bet koks sprendimas investuoti j Obligacijas turéty bati grindziamas investuotojo bendru Prospekto vertinimu.
iii) Bet kuris investuotojas gali prarasti visg savo investuota kapitalg arba jo dalj arba patirti kity i$laidy, susijusiy su gin€ais
dél Sio Prospekto ar Obligacijy.
iv) Civiliné atsakomybé taikoma tik tiems asmenims, kurie pateiké Santrauka, jskaitant jos vertima, taciau tik tuo atveju, jei

Santrauka yra klaidinanti, netiksli ar nenuosekli skaitant kartu su kitomis Prospekto dalimis arba jei skaitant kartu su
kitomis Prospekto dalimis, joje nenurodoma pagrindiné informacija, padedanti investuotojams svarstant, ar investuoti

Obligacijas.
2. PAGRINDINE INFORMACIJA APIE EMITENTA
2.1. Kas yra vertybiniy popieriy emitentas?

2.1.1.  Buveiné, teisiné forma, LEI, steigimo jurisdikcija ir Salis, kurioje vykdoma veikla

Emitentas yra jsteigtas Lietuvos Respublikoje, jo registruotoji buveiné yra adresu Konstitucijos pr. 18B, Vilnius, Lietuvos
Respublikoje, jo LEI kodas yra 6488K9PF4C969GC7E952. Emitentas yra jsteigtas ir jregistruotas Lietuvos Respublikos juridiniy
asmeny registre kaip uzdaroji akciné bendrové, juridinio asmens kodas 306136608. Informacijg apie Emitentg ir Sidlymg galima
rasti adresu https://www.demus.lt/fondai/victory-development-central.

2.1.2.  Pagrindiné veikla

2022 m. vasario 13 d. Lietuvos bankui iSdavus atitinkamg leidima, Bendroveé veikia kaip kolektyvinio investavimo subjektas,
isteigtas nekilnojamojo turto projektui (toliau — Projektas) vystyti valstybiniame Zemés sklype adresu Tyzenhauzy g. 17, Vilnius,
Lietuvos Respublika, unikalus Nr. 4400-1479-6211 (toliau — Zemés sklypas), ir jau pradéjo gauti pajamas i§ Projekto vienety
iSankstinio pardavimo. Bendrové savo akcininky perduota turtag investuoja tik j su Projektu susijusj nekilnojamajj turtg ir turi tikslg
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generuoti graZg akcininkams i§ viso Zemés sklype esamo ir blsimo Emitentui priklausangio nekilnojamojo turto vienety
pardavimo, atsizvelgiant j atitinkamg jkeitimo sutartj (toliau — Turtas). Bendrové neketina vykdyti jokiy investicijy, kurios néra
tiesiogiai susijusios su Projektu.

Bendroveé veiklg vykdo tik Lietuvos Respublikoje, jos nekilnojamojo turto portfelj sudaro tik vystomas Projektas. Projekte yra
153 gyvenamujy patalpy vienetai ir 4 komerciniy patalpy vienetai, i§ viso parduodamo gyvenamujy patalpy ploto 7 105 m2,
komerciniy patalpy ploto — 174 m2. Projekte yra 108 pozeminés automobiliy statymo vietos, jis suprojektuotas kaip
penkiaauksciai pastatai. Projekto statybos darbus planuojama baigti 2027 m. 3 ketv., tada tikimasi pradéti notariniy Projekto
vienety pardavimo sandoriy sudarymg. Emitentas planuoja, kad bendra Projekto investicijy suma uzbaigimo metu bus iki
24,7 min. EUR.

Pagrindiniai akcininkai

Dabartinis visiS8kai apmokétas Bendrovés jstatinis kapitalas yra 1027 500 EUR, kuris padalytas j 1 027 500 paprastujy
Bendrovés akcijy (toliau — Akcijos), kuriy kiekvienos nominalioji verté yra 1 EUR. Vadovaujantis Bendrovés jstatais, ji turi teise
iSleisti iki 6 000 000 EUR papildomy akcijy. Faktinis iSleistas ir apmoktas Bendrovés akcinis kapitalas Prospekto dieng yra
2 035 731 EUR. Prospekto dieng Bendroves akcinj kapitalg sudaro paprastosios akcijos, A klasés akcijos ir | klasés akcijos.
Bendrovés akcijos néra jtrauktos j prekyba jokioje reguliuojamoje ar alternatyvioje rinkoje. Visos Bendrovés isleistos Akcijos yra
nematerialios paprastosios vardinés akcijos.

Prospekto dieng akcininkai, kuriems tiesiogiai priklauso daugiau kaip 5 % Bendrovés akcijy, yra Sie:
i) UAB Kvirinus, valdo 49 % Bendrovés akcijy;

i) Danuté Kanapeckiené, valdo 7 % Bendrovés akcijy.

Pagrindiniai vykdantieji direktoriai

Bendroveé yra kolektyvinio investavimo subjektas, kurio valdymas perduotas Valdymo jmonei UAB Demus Asset Management,
juridinio asmens kodas 304411219, registruotosios buveinés adresas: Konstitucijos pr. 18B, Vilnius, Lietuvos Respublika (toliau
— Valdymo jmoné). Bendrové neturi valdymo organy, o Akciniy bendroviy jstatyme numatytas valdybos ir generalinio
direktoriaus teises jgyvending ir pareigas vykdo Valdymo jmoné.

Nepriklausomas auditorius

Audituotos 2024 m. gruodzio 31 d. pasibaigusiy mety finansinés ataskaitos parengtos pagal Lietuvos finansinés atskaitomybés
standartus (LFAS), o jy auditg atliko audito jmoné UAB ROSK Consulting, juridinio asmens kodas 302692397, registruotosios
buveinés adresas: Laisvés pr. 10A, Vilnius, Lietuvos Respublika, o audituotos 2025 m. gruodzio 31 d. pasibaigusiy mety
finansinés ataskaitos parengtos pagal Lietuvos finansinés atskaitomybés standartus (LFAS), o jy auditg atliko audito jmoné
Forvis Mazars Lithuania Audit, UAB, juridinio asmens kodas 303150218, registruotosios buveinés adresas: Konstitucijos
pr. 18B, Vilnius, Lietuvos Respublika (toliau — Audituotos finansinés ataskaitos). Audituotos finansinés ataskaitos per
nuoroda yra jtrauktos j Prospektg.

Auditorius Lukas Andriusis yra 2024 m. gruodzio 31 d. pasibaigusiy mety Audituoty finansiniy ataskaity nepriklausomas
auditorius, o auditoré Katazina Kozlovskiené yra atitinkamai 2025 m. gruodzio 31 d. pasibaigusiy mety Audituoty finansiniy
ataskaity nepriklausoma auditoré.

Kokia yra Emitento pagrindiné finansiné informacija?

Lentelése toliau pateikiama Emitento finansinés informacijos santrauka 2024 m. gruodzio 31 d. (audituota) ir atitinkamai
2025 m. gruodzio 31 d. (audituota) pasibaigusiems finansiniams metams.

Toliau lentelése pateikiama informacija paimta (be jokiy esminiy pakeitimy) i§ Emitento audituoty finansiniy ataskaity uz
2024 m. gruodzio 31 d. ir atitinkamai 2025 m. gruodzio 31 d. pasibaigusius finansinius metus, kurios per nuorodg yra jtrauktos j
Prospektg ir yra neatsiejama jo dalis, ir turi bati vertinama ir aiSkinama atsizvelgiant j jas (zr. 4 skyriaus dalj ,/nformacija,
jtraukiama per nuorodg”).

1 lentelé. Pelno (nuostoliy) ataskaita (EUR)

Metai 2025-12-31 (audituota) 2024-12-31 (audituota)

Veiklos pelnas (nuostoliai) 160 040 (2 004 941)

Saltinis: Audituotos finansinés ataskaitos
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2 lentelé. Balansas (EUR)

Metai

IS viso ilgalaikio turto

2025-12-31 (audituota)

2024-12-31 (audituota)

IS viso turto 6918 726 3299 409
ISleisty Obligacijy nominalioji verté 3200 000 -
Saltinis: Audituotos finansinés ataskaitos
3 lentelé. Pinigy srauty ataskaita (EUR)

Metai 2025-12-31 (audituota) 2024-12-31 (audituota)
Pagrindinés veiklos grynieji pinigy srautai (1113 515) (1 106 088)
Investicinés veiklos grynieji pinigy srautai - -
Finansinés veiklos pinigy srautai 2156 573 1110 687

Saltinis: Audituotos finansinés ataskaitos

Kokios yra pagrindinés Emitento rizikos?

Finansiné rizika

i)

if)

i)

Statybos kaina ir Projekto sékmés rizika. Bendrové vysto gyvenamujy namy kompleksa , Tyzenhauz* Vilniuje, Lietuvos
Respublikoje. Statybos pradétos 2025 m. 4 ketv., jas planuojama visiSkai uzbaigti 2027 m. 3 ketv., numatoma bendra
Projekto kaina iki Obligacijy iSpirkimo bus apie 24,7 min. EUR. Projektui kyla su nekilnojamojo turto vystymu susijusi rizika,
be kita ko, statyby kainos augimas dél padidéjusiy medziagy kainy, darbo jégos trikumo, rangovy kainy, infliacijos
spaudimo ar reguliavimo pasikeitimy, dél kuriy gali atsirasti Projekto vélavimai, iSlaidy virSijimas ar poreikis gauti
papildomg finansavima nepalankiomis sglygomis. Kadangi Bendrovés galimybé generuoti pinigy srautus yra glaudziai
susijusi su sékmingu ir savalaikiu Projekto uzbaigimu ir jo vienety pardavimu, bet koks esminis nuokrypis nuo suplanuoto
statybos biudZeto ar grafiko gali neigiamai paveikti bendrg Projekto pelninguma ir Bendrovés galimybe mokéti palikanas
uz Obligacijas ir jas iSpirkti.

Bendrovés kredito, jsipareigojimy nevykdymo ir likvidumo rizika. Bendrové negeneruoja nuolatiniy veiklos pajamy, o
jos galimybé mokéti pallikanas uz Obligacijas ir jas iSpirkti pirmiausiai priklauso nuo sékmingo Projekto uzbaigimo ir
pajamy i$ buty pardavimo. Kaip pazyméta 2024 finansiniy mety audituotose finansinése ataskaitose, istoriSkai Bendroveés
veikla buvo nuostolinga ir neturéjo pakankamai likvidaus trumpalaikio turto savo trumpalaikiams jsipareigojimams padengti;
Si kapitalo nepakankamumo problema iSspresta 2025 m. pabaigoje gavus statybos leidima, jo pagrindu konvertavus
konvertuojamasias obligacijas j akcinj kapitalg ir pritraukus papildomo kapitalo — tai lémé, kad 2025 m. gruodzio 31 d.
Bendrovés kapitalas buvo teigiamas ir sudaré 2 658 366 EUR. Nepaisant to, néra jokiy garantijy, kad Bendrové nesusidurs
su panasSiomis likvidumo ar kapitalo nepakankamumo problemomis ateityje, jei Projektas véluos, bus virSytos suplanuotos
jo ilaidos ar jo pardavimai bus prastesni, nei tikétasi. Pinigy srautai i$ iSankstiniy pardavimy ir galutinio buty perdavimo
gali nesutapti su Bendrovés mokéjimy grafiku, o jei pinigy srautai bus nepakankami Bendrovés prievoléms jvykdyti,
Bendrovei gali tekti ieskoti papildomo iSorés finansavimo ar refinansavimo, kuris gali bati neprieinamas palankiomis
sglygomis ar jo gali nebdti i§ viso. Bendrové negali garantuoti, kad iki Obligacijy galutinio termino pabaigos nejvyks joks
isipareigojimy nevykdymo jvykis. Vadovybé aktyviai stebi ir valdo Sig rizika bei mano, kad ji bus suvaldoma, taciau
atsiradus bet kuriai i$ jy, tai gali turéti esminj neigiamg poveikj Bendrovés veiklai, finansinei baklei ir galimybei mokéti
palikanas uz Obligacijas ir jas i$pirkti suéjus terminui.

ISankstiniy pardavimy strategijos ir pardavimy vykdymo rizika. Prognozuojant Bendrovés finansus ir planuojant jos
likviduma preziumuojama, kad Projekto butai bus parduodami etapais, jskaitant iSankstinj pardavimg. Nors Prospekto
dieng Bendrové yra pasiekusi iSankstiniy pardavimy rodiklj, kuris siekia 12 % viso parduodamo Projekto ploto, like tikslai
yra tik orientaciniai ir gali pasikeisti dél rinkos sglygu, pirkéjy paklausos, kainodaros dinamikos ir statyby eigos. Nepasiekus
iSankstiniy pardavimy siekiniy, gali atsirasti likvidumo trikumas, poreikis nepalankiomis salygomis gauti iSorés
finansavimg, perzidréti kainodarg ar pardavimy strategija. 1Sankstinés pardavimo sutartys tam tikromis aplinkybémis taip
pat gali bati nutrauktos, atidétos ar pirkéjy persiderétos. Bet koks sutarciy nutraukimy, persideréjimy ar vélavimy skai€iaus
augumas gali pavélinti pinigy srautus ir neigiamai paveikti Bendrovés finansine bdkle, pelninguma ir galimybe mokéti
palikanas uz Obligacijas ir jas i$pirkti suéjus terminui.

Verslo ir veiklos sektoriaus rizika

i)

Gyvenamosios paskirties turto rizika. Bendrovés rezultatai ir galimybé mokéti paliikanas uz Obligacijas ir jas iSpirkti yra
glaudziai susije su sglygomis Vilniaus gyvenamosios paskirties nekilnojamojo turto rinkoje. Gyvenamosios paskirties
nekilnojamojo turto paklausai, pardavimy kainai, kiekiui ir greiciui turi jtakos veiksniai, nepriklausantys nuo Bendroves, be
kita ko, bendros ekonominés salygos, infliacija, palikany normy lygis, namy uUkiy pajamy augimas, demografinés
tendencijos, pirkéjy nuotaikos ir konkurencija su kitais gyvenamosios paskirties nekilnojamojo turto projektais Vilniuje.



Neigiami pokyciai rinkoje gali sumazinti pirkéjy perkamaja galig ir paklausa, pratesti pardavimy terminus, dél jy gali
atsirasti poreikis taikyti didesnes paskatas ar mazinti kaing, tai gali neigiamai paveikti ir iSankstiniy, ir galutiniy pardavimy
rezultatus. Bet koks Vilniaus bisto rinkos sulétéjimas ar pablogéjimas gali turéti esminj neigiamg poveikj Bendrovés
finansinei buklei, likvidumui ir galimybei vykdyti savo Obligacijy prievoles.

ii) Konkurencijos rizika. Bendrové veikia didelés konkurencijos gyvenamosios paskirties nekilnojamojo turto rinkoje Vilniuje,
kurioje keli vystytojai tuo paciu metu vysto ir pardavinéja gyvenamosios paskirties projektus, nukreiptus j panasius pirkéjy
segmentus. Konkurencinis spaudimas gali neigiamai paveikti Bendrovés pardavimy rezultatus, riboti kainodaros
lankstuma, mazinti jsigijimy rodiklius, lemti poreikj Bendrovei sillyti paskatas, nuolaidas ar lankstesnes mokéjimo salygas.
Jei konkurencija iSaugs, o pirkéjy paklausa nukryps j alternatyvius projektus, Bendrovei gali teikti keisti savo pardavimy ir
kainodaros strategijg ar ieSkoti papildomo iSorés finansavimo, o tai gali turéti esminj neigiamg poveikj Bendrovés finansinei
buklei, likvidumui ir galimybei mokéti palikanas uz Obligacijas ir jas iSpirkti suéjus terminui.

iii) Riboto investicijy diversifikavimo rizika. Bendrovés veikla ir investicijos yra sukoncentruotos j konkrety gyvenamosios
paskirties nekilnojamojo turto Projekta, ji neturi esminio alternatyvaus turto, projekty ar kity pajamas generuojanciy veikly,
kurios galéty bati atsvara neigiamiems pokycCiams. Bet kokie su Projektu susije neigiami jvykiai, pavyzdziui, statyby
vélavimas, iSlaidy virSijimas, rangovy jsipareigojimy nevykdymas, leidimy problemos, prastesni nei tikétasi pardavimai ar
neigiami Vilniaus basto rinkos poky¢iai gali neproporcingai paveikti Bendrovés verslg, finansine bikle, likviduma ir pinigy
srautus, o tai gali turéti neigiama poveikj Bendrovés galimybei iSpirkti Obligacijas suéjus terminui. Bendrové Sig rizikg
vertina kaip vidutine.

Teisiné rizika

i)  Teisiniy ginéy rizika. Nors Siuo metu Bendrové nedalyvauja jokiuose teisminiuose procesuose, taciau ateityje gali Kkilti
gin¢y dél Projekto vystymo ir pardavimo, jskaitant gin€us su buty pirkéjais dél preliminariyjy sutarCiy ar su rangovais ar
paslaugy teikéjais dél darby vykdymo, apimtiems, terminy ar kasty. Atsizvelgiant j tai, kad Emitento veikla yra susijusi su
vieninteliu vystymo projektu, bet koks esminis gin¢as gali neproporcingai paveikti jos finansing bikle. Be to, bet kurie
gincai, dél kuriy gali véluoti notariniy buty perleidimo sandoriy sudarymas ar €Sy iSmokéjimas i$ depozitinés sgskaitos,
gali tiesiogiai paveikti Emitento likviduma ir pinigy srauty, reikalingy Obligacijy palikanoms mokéti ar jas iSpirkti, gavimo
terminus. Jei bet kuris gin¢as bus iSsprgstas Bendrovés nenaudai, tai gali lemti finansinius nuostolius, Zalg reputacijai,
statyby terminy vélavimg ar pardavimy trikdzius, o tai gali apriboti Bendrovés galimybe mokéti palikanas uz Obligacijas ir
jas iSpirkti suéjus terminui.

i) Rizika, susijusi su leidimy, teritorijy planavimo ar reguliavimo reikalavimy poky¢ciais. Projektui reikalingi jvairds
leidimai, sutikimai ir atitiktis Lietuvos jstatymuose numatytiems reguliavimo reikalavimams. Nors Emitentas Prospekto
dieng yra gaves reikalingus leidimus statybai pradéti, Projektui vykstant bus reikalingi papildomi sutikimai, patikros,
statybos uzbaigimo dokumentai. |statymuy, kity teisés akty, techniniy standarty ar administraciniy reikalavimy pakeitimai,
vélavimas gauti reikalingus leidimus ar sutikimus gali lemti papildomas iSlaidas, statyby vélavima ar apribojimus naudoti,
parduoti Projekto vienetus ar vykdyti juose apgyvendinima. Jei bus véluojama gauti statybos uzbaigimo ar leidimo naudoti
patalpas dokumentus, dél to gali véluoti ir notariniy perleidimo sandoriy sudarymas ir, atitinkamai, pardavimo pajamy
gavimas depozitinéje saskaitoje, o tai gali turéti esminj neigiamg poveikj Projekto grafikui, Emitento pinigy srautams ir
galimybei mokéti palikanas uz Obligacijas ir jas iSpirkti.

Veiklos, valdymo ir vidaus kontrolés rizika

i)  Veiklos terminas. Bendrovés veiklos terminas Siuo metu yra pratestas iki 2027 m. rugséjo 13 d. Jos veiklos terminui
artéjant prie pabaigos Bendrové galimai dar uzbaiginés pardavimus ir projekto uzbaigimo proceduras. Pagal Bendroves
istatus jos veiklos terming galima pratesti vieng kartg ir Sia teise jau buvo pasinaudota, todél norint pratesti Bendroves
veiklg pasibaigus dabartiniam terminui reikés atlikti papildomus veiksmus ir (ar) gauti sutikimus. Bendrové sieks gauti
akcininky sutikimg pakeisti jos jstatus ir leisti pakartotinj jos veiklos termino pratesimg ne ilgesniam kaip vieny mety
laikotarpiui, taiau néra jokiy garantijy, kad toks pakeitimas ir termino pratesimas bus atlikti laiku ar bus atlikti apskritai. Jei
Bendrové negalés pratesti savo veiklos termino, jai gali reikéti paspartinti disponavima turtu ar pradéti likvidavima, o tai gali
neigiamai paveikti pinigy srauty, reikalingy mokéti palikanas uz Obligacijas ir jas iSpirkti, terminus ir sumas.

PAGRINDINE INFORMACIJA APIE VERTYBINIUS POPIERIUS

Kokios yra pagrindinés vertybiniy popieriy savybés?

Rusis, klasé ir ISIN
Terminuoti uztikrinti ne nuosavybés nekonvertuojami nesubordinuojami (skolos) vertybiniai popieriai, ISIN LT0000136400.
Valiuta, pavadinimas, nominalioji verté, iSleisty vertybiniy popieriy skaicius ir trukmeé

Obligacijy valiuta yra eurai. Obligacijos nominalioji verté yra 1 000 EUR. DidZiausia bendra Emisijos pagal Prospektg nominalioji
verté yra 16 400 000 EUR. Obligacijy Galutinio termino diena yra 2028 m. birzelio 22 d.

Vertybiniy popieriy suteikiamos teisés

Obligacijos suteikia Obligacijy savininkams Sias pagrindines teises, be kita ko: i)gauti sukauptas palikanas; ii) gauti
Nominaligja verte ir pallkanas, sukauptas Galutinio termino dieng arba, jei taikytina, PrieSlaikinio termino dieng arba
Prieslaikinio iSpirkimo dieng, arba ISbraukimo i§ saraso jvykio dieng, taip pat, jei taikoma, prieda; iii) dalyvauti Obligacijy
savininky susirinkimuose; iv) balsuoti Obligacijy savininky susirinkimuose.
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Siekiant apsaugoti Obligacijy savininky interesus, 2025 m. gruodzio 5 d. Emitentas sudaré Patikos sutartj su UAB AUDIFINA,
uzdargja akcine bendrove, juridinio asmens kodas 125921757, registruotosios buveinés adresas: A. JuozapaviCiaus g. 6,
Vilnius, Lietuvos Respublika (toliau — Patikétinis).

Be to, Emisija bus uztikrinta toliau nurodytais uztikrinimais (toliau — Jkeistas turtas): i) pirmos eilés Turto hipoteka (49 jkeiciami
daiktai), pirma sutartis sudaryta 2025 m. gruodzio 17 d. ir yra jregistruota Sutarciy ir teisiy suvarzymy registre, notarinio registro
Nr. JS-13463, hipotekos identifikavimo kodas 30000157776286. Siuo |keistu turtu uztikrinamos visos Emisijos obligacijos
(jskaitant bet kurias anksciau iSleistas vieSai neplatintas Dalis ir bet kurias blsimas vieSai ar nevieSai platinamas Dalis) ir jis yra
lygiavertis visy Obligacijy savininky atzvilgiu ir be jokiy pirmumo teisiy, nepriklausomai nuo Dalies. Remiantis 2025 m. lapkri€io
5 d. nekilnojamojo turto vertinimo ataskaita (toliau — Ataskaita), viso jkeisto nekilnojamojo turto verté 2025 m. lapkricio 5 d.
buvo 5310000 EUR. |keistg nekilnojamajj turtg sudaro Zemés sklypas ir jame Emitento vardu registruoti pastatai; ir
ii) Garantija, kurios maksimali suma 1 300 000 EUR ir kurig 2025 m. gruodzio 18 d. Uztikrinty obligacijy atzvilgiu iSdavé
UAB Vanagas Asset Management, juridinio asmens kodas 305025569, registruotosios buveinés adresas: Lvivo g. 25-701,
Vilnius, Lietuvos Respublika (toliau — Garantas) Patikétinio, veikianCio Obligacijy savininku vardu ir naudai, naudai. Garantija
visos Emisijos obligacijos uztikrinamos lygiaverciai ir ji néra skirta tik konkrecios Dalies Obligacijoms.

Emitentas Obligacijy savininky atzvilgiu prisiémé toliau nurodytus jsipareigojimus: i) dél LTC rodiklio; ii) draudimo skolintis;
iii) draudimo jkeisti turta; iv) draudimo mokéti iSmokas; v) kontrolés pasikeitimo; vi) subordinavimo; vii) |keitimo; viii) disponavimo
Turtu; ix) sprendimy; x) informacijos teikimo prievoliy.

Vertybiniy popieriy reitingas Emitento kapitalo struktdroje nemokumo atveju

Emitento likvidavimo ar nemokumo atveju Investuotojai turi teise gauti nesugrazintg pagrindine Obligacijy suma ir uz Obligacijas
sukauptas palikanas pagal Lietuvos jstatymus, reglamentuojancius Emitento likvidavimg ar nemokuma, taip pat atsizvelgiant |
Obligacijy savininky teises, kylancias i$ |keisto turto.

Ribojimai laisvai perleisti vertybinius popierius

Obligacijos yra laisvai perleidziamos, atsizvelgiant j tam tikrus perleidimo apribojimus pagal atitinkamus jstatymus tam tikrose
jurisdikcijose, kurie gali bati taikomi perleidéjui arba peréméjui.

Kur bus prekiaujama vertybiniais popieriais?

Emitentas sieks, kad Obligacijos bty jtrauktos j alternatyviosios rinkos First North (toliau — First North), kurig administruoja
reguliuojamos rinkos operatorius AB Nasdagq Vilnius (toliau — Nasdaq), prekybos sgrasa.

Kokios yra pagrindinés Siems vertybiniams popieriams bdingos rizikos?

Rizika, susijusi su Obligacijomis

i) Jkeisto turto vertés nepakankamumo rizika. Prospekto dieng Obligacijos yra uZtikrintos Zemés sklype esangio Turto
pirmos eilés hipoteka ir ribota Garantija (1,3 min. EUR). Daugumg esamy pastaty, kurie sudaro jkeistg Turtg, planuojama
nugriauti ir pakeisti nauja statyba. Atitinkamai, i) dabartiné hipoteka i§ esmés taikoma turtui, kuris nustos egzistuoti jj
nugriovus; ir ii) esama hipotekos sutartis nebus automati$kai iSplésta Turto, kuris bus pastatytas po Prospekto dienos,
atzvilgiu, o bet kurie Zemés sklype naujai pastatyti pastatai véliau turés biti jkeisti pagal naujas hipotekos sutartis, kurios
bus sudarytos tuomet, kai naujai pastatyti pastatai bus jregistruoti Nekilnojamojo turto registre. Emitentas sieks jregistruoti
naujus pastatus vos tik jiems pasiekus minimaly uzbaigimo lygj (apie 3-5 %) ir jkeisti juos Patikétinio naudai per 20 Darbo
dieny nuo jy jregistravimo, taciau néra jokiy garantijy, kad Sios registracijos ir jkeitimai bus atlikti numatytu laiku. Remiantis
2025 m. lapkri€io 5 d. nekilnojamojo turto vertinimo ataskaita, kurig parengé UAB Centro kubas — Nekilnojamasis turtas,
bendra viso jkeisto nekilnojamojo turto verté 2025 m. lapkricio 5 d. buvo 5 310 000 EUR, ta patvirtina 2026 m. sausio 6 d.
iSduotas turto vertintojo pazyméjimas. Emitentas negarantuoja, kad |keisto turto verté bet kuriuo metu bus lygi ar virSys
Obligacijy nominaligjg verte. Be kita ko, laikotarpiu nuo esamy pastaty nugriovimo iki naujy pastaty jregistravimo ir jkeitimo
realizuojama Jkeisto turto verté gali bati Zymiai mazesné, nei nei$pirkty Obligacijy nominalioji verté. Statybos leidimai néra
|keisto turto dalis ir nesukuria atskiros realizuojamos vertés. Garantijos suma yra ribota ir jos gali nepakakti didelei daliai
pagal Obligacijas mokétiny sumy sumokéti. Bet kokios 1éSos, gautos vykdant iSieskojimg i$ |keisto turto, pirmiausiai bus
panaudotos Patikétinio iSieskojimo iSlaidoms padengti, ir tik po to likusias IéSas (jei jy bus) bus galima paskirstyti Obligacijy
savininkams. Bendrové $ig rizikg vertina kaip didele.

ii) Refinansavimo rizika. Bendrovei gali tekti refinansuoti kai kurias arba visas savo skolas, jskaitant Obligacijas. Emitentas
planuoja iSpirkti Obligacijas pirmiausiai panaudodamas pinigines pajamas, kurias gaus i§ Projektg sudaranciy buty
pardavimo. Néra jokiy garantijy, kad planuojami pardavimai bus uzbaigti taip, kaip suplanuota, per numatytus terminus ar
uz kaing, pakankamg Emitento Obligacijy prievoléms padengti. Prasteni pardavimai, vélavimas sudaryti notarinius
perleidimo sandorius, pirkéjy sutarciy nutraukimas ar jsipareigojimy nevykdymas, taip pat Vilniaus bisto rinkos pokyciai
gali sumazinti iSpirkimui skirtas pajamas ar pavélinti jy gavima. Jei Emitentui nepavyks sugeneruoti pakankamai pardavimy
pajamy, jam gali tekti atlikti refinansavimg iSleidziant papildomas obligacijas ar gaunant finansavimg i§ banky ar kity iSorés
Saltiniy, kuriy gali neteikti finansavimo palankiomis sglygomis arba nesuteikti jo apskritai. Nepavykus refinansuoti skoly ar
gavus refinansavimg i§ esmés maziau palankiomis sglygomis, tai gali turéti neigiamg poveikj Emitento likvidumui ir
galimybei visiSkai ir laiku iSpirkti Obligacijas — tai gali iS esmés neigiamai paveikti Obligacijy turétojus.
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i)

iv)

v)

Vi)

Rizika, susijusi su ribota Garantijos apimtimi ir galimybémis ja pasinaudoti. Obligacijos yra uztikrintos Garantija,
kurios maksimali suma yra 1,3 min. EUR ir kuri yra skirta uztikrinti visai Obligacijy emisijai lygiaverciai, ji néra skirta tik
konkregios Dalies Obligacijoms. Si Garantija néra visapusiskas likvidumo saugiklis ir néra skirta uztikrinti, kad Obligacijy
palikanos baty sumokétos ar Obligacijos baty iSpirktos laiku bet kokiomis aplinkybémis. Garanto atsakomybés riba yra
1,3 min. EUR, nepriklausomai nuo to, kokia atitinkamu metu bus bendra nei$pirkty Obligacijy suma. Garantijos suteikimas
ir galimybé ja pasinaudoti priklauso nuo Garanto finansinés baklés atitinkamu metu. Néra jokiy garantijy, kad Garantijos
sumos pakaks pagal Obligacijas mokétinoms sumoms padengti, o iSieSkojimo atveju kiekvieno konkretaus Obligacijy
savininko gaunama suma gali bati i esmés mazesné nei atitinkamas jo reikalavimas. Bendrové Sig rizikg vertina kaip
vidutine.

Rizika, susijusi su daliniu iSpirkimu prie$ terming ir Nominaliosios vertés sumazéjimu. Tam tikromis aplinkybémis,
atsizvelgdamas j Sglygas, Emitentas gali iSpirkti Obligacijy dalj anks€iau Galutinio termino. Dalinio iSankstinio iSpirkimo
atveju iSpirkta Nominaliosios vertés dalis proporcingai paskirstoma visiems Obligacijy savininkams, o kiekvienos
Obligacijos nominalioji verté atitinkamai sumazinama ir jregistruojama Registre. Blsimi palikany mokéjimai ir paskesnio
iSpirkimo sumos tokiu atveju bus skai€iuojamos tik nuo sumazintos Nominaliosios vertés, o tai gali lemti mazesne nei
tikétasi bendrg graza. Be to, Obligacijy savininkai susiduria reinvestavimo rizika, nes sumos, gautos iSperkant dalj
Obligacijy anksciau termino, galimai turés bati reinvestuotos uz tuo metu rinkoje taikomas palGkanas, kurios gali bati
mazesnés, nei pradiné Obligacijy palikany norma. Bendrové $ig rizikg vertina kaip vidutine.

Sandoriy kastai (mokesé¢iai). Investuotojai turéty atkreipti démesj, kad be pasiraSymo, pirkimo ar pardavimo kainos
Obligacijy sandoriai gali sukelti papildomy i$laidy, jskaitant tarpininkavimo mokescius, komisinius, saugojimo, tarpuskaitos
ir atsiskaitymo mokescius ir kitas administracines iSlaidas. Investuotojams jtakos taip pat gali turéti Lietuvos ir (ar) jy
rezidavimo jurisdikcijos teisiniy, reguliavimo ar mokesciy sistemy pokyciai, dél kuriy gali sumazéti investuotojo gaunama
grynoji grgza. Lietuvos mokesc€iy rezidentai, kurie yra fiziniai asmenys, turéty atkreipti démesj, kad jei konkrecios Dalies
Obligacijy emisijos kaina yra didesné nei jos Nominalioji verté, Emisijos kainos ir Nominaliosios vertés skirtumas (t.y.
nuostoliai) negali bati naudojami mokestiniy palikany pajamoms ar kitoms apmokestinamoms pajamoms sumazinti.
Bendrové Sia rizikg vertina kaip maza.

Obligacijy turétojai neturi nuosavybés teisiy ir balsavimo Visuotiniame susirinkime teisiy. Obligacijos yra skolos
priemonés, nesuteikiangios jokiy nuosavybés ar balsavimo Visuotiniame susirinkime teisiy. Obligacijy savininkai gali
balsuoti tik Obligacijy savininky susirinkime, kuris gali bati Saukiamas su Obligacijomis susijusiems klausimams spresti.
Sprendimai tokiame susirinkime priimami nustatyta dauguma ir yra privalomi visiems Obligacijy savininkams
nepriklausomai nuo to, kaip balsavo konkretus Obligacijy savininkas, todél yra didelé tikimybé, kad konkretaus Obligacijy
savininko pageidaujamas sprendimas balsuojant gali bati atmestas. Visuotinis susirinkimas gali priimti sprendimus, kurie
gali neigiamai paveikti Obligacijy rinkos kaing ar likviduma. Atsizvelgdama | tai, kad Projekto uzbaigimas ir Obligacijy
iSpirkimas atitinka akcininky interesus, Bendrové Sig rizikg vertina kaip maza, taciau yra didelé tikimybé, kad Obligacijy
savininky susirinkime priimti sprendimai gali nesutapti su konkretaus Obligacijy savininko pageidavimais.

Rizika, susijusi su Sialymu ir jtraukimu j First North prekybos sgrasg

i)

if)

i)

Néra aktyvios Obligacijy prekybos rinkos/ ISbraukimo i$ saraso rizika (pasirinkimo parduoti sandoris). Bus
teikiama paraiSka jtraukti Obligacijas j First North prekybos sgrasg, taciau néra jokiy garantijy, kad susiformuos aktyvi
prekybos rinka ar kad Obligacijos nebus iSbrauktos i§ prekybos sgraso. Kadangi First North yra mazesné rinka, kurioje
prekybos apimtys yra mazesnés, Obligacijy likvidumas gali bdti ribotas, o Obligacijy savininkai galimai turés maziau
galimybiy jas pirkti ar parduoti, jiems gali tekti jas parduoti uz nepalankig kaing ir dél to patirti nuostoliy. Bendrové mano,
kad rizika, jog aktyvi prekybos rinka nesivystys, yra didelé, taciau iSbraukimo i§ saraso jvykio (pasirinkimo parduoti
sandorio) rizika yra maza.

Obligacijos daliai investuotojy gali biiti netinkamos. Obligacijos tinka ne visiems investuotojams. Potencialds
investuotojai turéty atidziai jvertinti, ar Obligacijos jiems yra tinkamos, jsitikinti, kad turi pakankamai finansiniy istekliy ir
likvidumo rizikai valdyti, taip pat jsivertinti galimybe prarasti dalj savo investicijos ar jg visg. Potencialiems investuotojams
rekomenduojama jsitikinti, kad jie: i) turi pakankamai Ziniy ir patirties, kad galéty jvertinti Obligacijas ir su jomis susijusig
rizika; ii) turi pakankamai finansiniy iStekliy rizikai suvaldyti; iii) gerai supranta Obligacijy salygas ir atitinkama rinky
dinamika; ir iv) gali jvertinti jvairius ekonominius ir palikany normy pokycius. Emitentas nesiima vertinti, ar Obligacijos yra
tinkama finansiné priemoné investuotojams, nes Si atsakomybé tenka Pagrindiniam valdytojui ar Valdytojams (jei yra).
Emitentas Sig rizikg vertina kaip maza.

Sitlymo atSaukimas. Emitentas bet kuriuo metu iki Emisijos dienos turi teise dél bet kokios priezasties atSaukti bet kurios
Obligacijy dalies Sitlymg be atskiro investuotojy ar Patikétinio sutikimo. Jei Dalies sillymas atSaukiamas, bet kurios
pateiktos PasiraSymo paraiSkos bus panaikintos, o bet kokie atlikti mokéjimai gragZinami be pallkany ar kompensacijy.
Emitentas neatsako uz blsimy investuotojy patirtas islaidas, Zalg ar nuostolius. Kadangi Emitentas Sidlymg ir kiekvieng
Dalj planuoja rapestingai, Sialymo atSaukimo rizikg jis vertina kaip maza.

PAGRINDINE INFORMACIJA APIE SIOLYMA

Kokiomis sglygomis ir kada galiu investuoti j §j vertybinj popieriy?

Sidlymo metu Bendrové sidlo iki 600 000 EUR Obligacijy, iSleidziamy pirmojoje Dalyje pagal Prospektg (toliau — Sitilomos
obligacijos). Vienos siilomos Obligacijos emisijos kaina be apskaiciuoty palikany yra 1 007,75 EUR (100,78 % nominaliosios
vertés), emisijos kaina su apskaiCiuotomis paltkanomis — 1 017,39 EUR (101,74 % nominaliosios vertés) (toliau — Emisijos
kaina). Sidlymas taip pat gali bati sumazintas atsisakyto pasiraSymo suma arba padidintas, kaip numatyta Galutinése sglygose.
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Pasirasymo laikotarpis. PasiraSymo laikotarpis — tai laikotarpis, per kurj asmenys, turintys teise dalyvauti Sidlyme (toliau —
PasiraSymo laikotarpis), gali pateikti SiGlomy obligacijy pasiraSymo paraiskas (toliau — PasiraS8ymo paraiSka). PasiraSymo
laikotarpis prasideda 2026 m. balandzio 20 d. ir baigiasi 2026 m. balandzio 29 d. 23:59 (EEST), nebent SiGlymas atSaukiamas
Prospekte nustatyta tvarka.

Teisé dalyvauti Siilyme. Sitdlomos obligacijos yra vieSai sidlomos Lietuvos Respublikos, Latvijos Respublikos ir Estijos
Respublikos mazmeniniams ir instituciniams investuotojams, ta¢iau Emitentas taip pat gali nuspresti sidlyti Obligacijas
investuotojams bet kurioje Europos ekonominés erdvés valstybéje naréje pagal atitinkamas Prospekto reglamento 1 straipsnio 4
dalyje numatytas iSimtis.

PasiraSymo kanalai. Obligacijos gali bati pasiraSomos pateikiant PasiraSymo paraiskas tiesiogiai Emitentui ir (arba)
Pagrindiniam organizatoriui.

Jei Obligacijos pasiraSomos per Emitentg, investuotojai PasiraS8ymo paraiSkas gali pateikti bet kuriuo metu visg PasiraSymo
laikotarpj, adresuodami jas Emitento biurui adresu Konstitucijos pr. 18B, Vilnius, Lietuvos Respublika, arba siysdami jas
Emitento el. paStu info@demus.lt, pasiraSytas kvalifikuotu elektroniniu parasu.

Jei Obligacijos pasiraS8omos per Pagrindinj valdytoja, investuotojai PasiraSymo paraiSkas gali pateikti bet kuriuo metu visg
Pasiradymo laikotarpj, adresuodami jas Pagrindinio valdytojo biurui adresu Konstitucijos pr. 15-98, Vilnius, Lietuvos Respublika,
arba siysdami jas Pagrindinio valdytojo el. pastu info@evernord.com, pasirasytas kvalifikuotu elektroniniu parasu.

Paskirstymas. Emitentas priima visas investuotojy |sigijimo paraidkas, kurios pagal Prospektg laikomos galiojanéiomis. Jei
virSijama pirmosios Dalies didziausia bendra nominalioji verté (t.y. pasiraS8ymo pervirSis), Emitentas, vadovaudamasis
Pagrindinio valdytojo rekomendacija, savo nuozidra paskirstys Obligacijas pagal atitinkamg paskirstymo taisykle, nurodytg
Galutinése salygose ir Prospekte pateikty Salygy 6.9 punkto f dalyje.

Apmokéjimas. Pirma Dalis pasiraSoma per Emitentg ir (arba) Pagrindinj valdytoja, investuotojai uz Obligacijas mokéting
Emisijos kaing perveda j Emitento banko saskaitg, nurodytg Galutinése salygose ir PasiraSymo paraiSkoje 2026 m. geguzés
5d. 09:00 (EEST) (atsiskaitant be piniginio mokéjimo (FoP) pagrindu Emisijos dieng).

Emisijos diena. Sillomos obligacijos registruojamos Nasdaq CSD ir pervedamos investuotojams 2026 m. geguzés 5 d. (toliau
— Emisijos diena).

Jtraukimas j prekyba. Tikimasi, kad SiGlomos obligacijos bus jtrauktos | First North prekybos sgrasg ne véliau kaip pirmos
Dalies, iSleidZziamos pagal Prospektg, Emisijos diena.

LésSy grazinimas. Investuotojams, kuriems Obligacijos nebuvo paskirstytos arba kuriy |sigijimo parai§kos buvo sumazintos,
leéSos, sumokétos pateikiant |sigijimo paraiSka, bus graZintos Prospekte nustatyta tvarka.

Sidlymo pakeitimai. Bet koks sprendimas dél pirminio platinimo atSaukimo, sustabdymo (atidéjimo), daty pakeitimo, taip pat
kita aktuali informacija bus skelbiama Emitento svetainéje https://www.demus.lt/fondai/victory-development-central, o po
Obligacijy jtraukimo j First North prekybos sgraSg — Nasdaq interneto svetainéje www.nasdagbaltic.com). Emitentas arba
subjektas, priémes |sigijimo paraiSka (jei taikoma pagal jo vidines procediras), investuotojus apie pirminio platinimo atSaukima,
sustabdymga (atidéjimg) ar daty pakeitimg ar kitg aktualig informacijg taip pat gali informuoti el. pastu.

Kodél yra rengiamas $is Prospektas?

Prospektas yra parengtas rySium su i) Sidlymu Lietuvos Respublikoje, Estijos Respublikoje ir Latvijos Respublikoje; ir
i) jtraukimu | First North sgrasa.

Sidlymo pagal §j Prospekta pajamos bus naudojamos: i) Projekto, kurj Emitentas vysto adresu Tyzenhauzy g. 17, Vilnius,
Lietuvos Respublika, statybai ir jrengimui (taip pat su Projektu susijusioms finansinéms sgnaudoms padengti) ir, jei reikia, bet
kurioms kitoms Projekto iSlaidoms; ir i) Emitento apyvartiniam kapitalui.

Jeigu bus pasirasytos visos pagal Prospektg siGlomos Obligacijos ir Bendrové jas iSleis, numatoma bendra jplauky suma,
apskaiciuota pagal Obligacijy nominaligjg verte, sieks iki 13 200 000 EUR, atémus su Sidlymu susijusiy i$laidy ir sgnaudy
sumas, kaip nurodyta toliau.

Bendrové patirs apytiksliai 300 000 EUR mokesciy ir i$laidy, susijusiy su Sidlymu (jskaitant maksimalig bet kokio diskrecinio
komisinio mokeséio suma, su jtraukimu j First North sgra$g susijusias i$laidas, teisines i$laidas ir kt.) pagal Emisijg. Sios su
Sidlymu susijusios i$laidos bus apmokamos i$ Sitlymo pajamy ir (ar) i§ avansy, gauty i$ su Projektu susijusiy pardavimy.

Sidlymo atzvilgiu nepasiraSomas joks susitarimas dél jsipareigojimo platinti. Be to, Emitento Ziniomis, néra jokiy su Sidlymu
ir (ar) jtraukimu j First North sgrasa susijusiy interesy konflikty.
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