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ROSK

CONSULTING
NEPRIKLAUSOMO AUDITORIAUS ISVADA

UZdarojo tipo informuotiesiems investuotojams skirtos investicinés uzdarosios akcinés bendroveés ,,Demus Development
VII" akcininkams ir valdymo jmonei:

Nuomoné

Mes atlikome UAB ,Demus Asset Management" (,Valdymo jmoné“) valdomos uzdarojo tipo informuotiesiems
investuotojams skirtos investicinés uzdarosios akcinés bendrovés ,Demus Development VII* (toliau - ,Bendrové")
finansiniy ataskaity, kurias sudaro 2025 m. gruodzio 31 d. balansas ir tg dieng pasibaigusiy mety pelno (nuostoliy)
ataskaita, nuosavo kapitalo pokyciy ataskaita, pinigy srauty ataskaita bei finansiniy ataskaity aiskinamasis rastas,
iskaitant reikSmingy apskaitos metody santraukg, audita.

Midsy nuomone, pridétos finansinés ataskaitos visais reikSmingais atzvilgiais teisingai pateikia Bendrovés 2025 m.
gruodzio 31 d. finansine padétj ir ta dieng pasibaigusiy mety finansinius veiklos rezultatus ir pinigy srautus pagal Lietuvos
finansinés atskaitomybés standartus.

Pagrindas nuomonei pareiksti

Auditg atlikome pagal tarptautinius audito standartus (toliau - TAS). Misy atsakomybé pagal Siuos standartus iSsamiai
apibidinta Sios iSvados skyriuje ,Auditoriaus atsakomybé uz finansiniy ataskaity auditg". Mes esame nepriklausomi
nuo Bendrovés pagal Tarptautiniy apskaitos specialisty etikos standarty valdybos iSleista Tarptautini apskaitos
profesionaly etikos kodeksa (jskaitant tarptautinius nepriklausomumo standartus) (toliau - TASESV kodeksas) ir
Lietuvos Respublikos finansiniy ataskaity audito ir kity uztikinimo paslaugy jstatymo reikalavimus, susijusius su auditu
Lietuvos Respublikoje. Mes taip pat laikomeés kity etikos reikalavimy, susijusiy su Lietuvos Respublikos finansiniy
ataskaity audito ir kity uztikinimo paslaugy jstatymu ir TASESV kodeksu.

Mes tikime, kad musy surinkti audito jrodymai yra pakankami ir tinkami misy nuomonei pagristi.

Dalyko pabrézimas - neatitikimas kapitalo reikalavimams

Norétume atkreipti démes;j i Siy finansiniy ataskaity aiSkinamojo rasto 15 pastaba, kurioje atskleidziamas neatitikimas
minimaliems teisés akty reikalavimams kapitalui, kadangi Bendrovés akcininky nuosavybé 2025 m. gruodzio 31 d. buvo
neigiama. Remiantis Lietuvos Respublikos Akciniy Bendroviy jstatymu, akcininky nuosavybé turi biti ne mazesné nei 50
proc. jmonés jstatinio kapitalo, esant neatitikimui, akcininkai turi susaukti neeilinj akcininky susirinkima_ siekiant iSspresti
pazeidimg. Misy nuomoné dél Sio dalyko néra modifikuota.

Kiti dalykai

Bendrovés finansinés ataskaitos uz metus, pasibaigusius 2024 m. gruodzio 31 d., audituotos nebuvo.

Vadovybés ir uz valdyma atsakingy asmeny atsakomybé uz finansines ataskaitas

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

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

Uz valdyma atsakingi asmenys privalo prizitréti Bendrovés finansiniy ataskaity rengimo procesa.



Auditoriaus atsakomybé uz finansiniy ataskaity audita

Masy tikslas yra gauti pakankama uztikrinima dél to, ar finansinés ataskaitos kaip visuma néra reikSmingai iSkraipytos
dél apgaulés ar klaidos, ir iSleisti auditoriaus iSvada, kurioje pateikiama misy nuomoné. Pakankamas uztikrinimas -
tai auksto lygio uztikrinimas, o ne garantija, kad reikSminga iSkraipyma, jeigu jis yra, visada galima nustatyti per audita,
kuris atliekamas pagal TAS. ISkraipymai, kurie gali atsirasti dél apgaulés ar klaidos, laikomi reikSmingais, jeigu galima
pagristai numatyti, kad atskirai ar kartu jie gali turéti didelés jtakos vartotojy ekonominiams sprendimams, priimamiems

remiantis finansinémis ataskaitomis.

Atlikdami auditg pagal TAS, viso audito metu priimame profesinius sprendimus ir laikomés profesinio skepticizmo

principo. Mes taip pat:

Nustatome ir jvertiname finansiniy ataskaity reikSmingo iskraipymo dél apgaulés arba klaidy rizika,
suplanuojame ir atliekame proceduras kaip atsakga | tokig rizikg ir surenkame pakankamy tinkamy audito
jrodymy masy nuomonei pagristi. ReikSmingo iskraipymo dél apgaulés neaptikimo rizika yra didesné nei
reikSmingo iskraipymo dél klaidy neaptikimo rizika, nes apgaule gali biti sukciavimas, klastojimas, tycinis
praleidimas, klaidingas aisSkinimas arba vidaus kontroliy nepaisymas.

Suprantame su auditu susijusias vidaus kontroles, kad galétume suplanuoti konkreciomis aplinkybémis
tinkamas audito procediras, o ne tam, kad galétume pareiksti nuomone apie Bendrovés vidaus kontrolés
veiksminguma.

Ivertiname taikomy apskaitos metody tinkamuma ir vadovybés atlikty apskaitiniy vertinimy
bei su jais susijusiy atskleidimy pagristuma.

Padarome iSvadq dél taikomo veiklos testinumo apskaitos principo tinkamumo ir dél to, ar, remiantis
surinktais jrodymais, egzistuoja su jvykiais ar sglygomis susijes reikSmingas neapibréztumas, dél kurio gali
kilti reikSmingy abejoniy dél Bendroveés gebéjimo testi veiklg. Jeigu padarome iSvada, kad toks reikSmingas
neapibréztumas egzistuoja, auditoriaus iSvadoje privalome atkreipti démesj | susijusius atskleidimus
finansinése ataskaitose arba, jeigu tokiy atskleidimy nepakanka, turime modifikuoti savo nuomone. Miasy
iSvados pagrijstos audito jrodymais, kuriuos surinkome iki auditoriaus iSvados datos. Taciau, bisimi jvykiai
ar salygos gali lemti, kad Bendrové negalés toliau testi savo veiklos.

Ivertiname bendrg finansiniy ataskaity pateikima, struktlrg ir turinj, jskaitant atskleidimus, ir tai, ar
finansinése ataskaitose pateikti pagrindziantys sandoriai ir jvykiai taip, kad atitikty teisingo pateikimo
koncepcija.

Mes, be visy kity dalyky, informuojame uz valdymag atsakingus asmenis apie audito apimtj ir atlikimo laikg bei
reikSmingus audito pastebéjimus, jskaitant svarbius vidaus kontrolés trikumus, kuriuos nustatome audito metu.

Auditorius Lukas Andriusis
Auditoriaus pazyméjimo Nr. 000653

UAB ,ROSK Consulting"
Imonés audito pazyméjimo Nr. 001514

Vilnius, Lietuva
2026 m. kovo 20d.

Elektroniniu auditoriaus parasu pasirasoma tik Nepriklausomo auditoriaus isvada.



Uzdarojo tipo informuotiesiems investuotojams skirta investiciné uzdaroji akciné bendrové ,,.Demus Development

VII¥, im.k. 306957882

(imongs teisiné forma, pavadinimas, kodas)

Konstitucijos pr. 18B, Vilnius, Lietuva. Duomenys kaupiami ir saugomi Juridiniy asmeny registre

(buveing (adresas), registras, kuriame kaupiami ir saugomi duomenys)

(teisinis statusas, jei jmoné¢ likviduojama, reorganizuojama ar yra bankrutavusi)

2025 M. GRUODZIO 31 D. BALANSAS
2026 m. kovo mén. 20 d. Nr. B2025-3

(ataskaitos sudarymo data)

2025.01.01-2025.12.31
(ataskaitinis laikotarpis)

(Tvirtinimo zZyma)

EUR

(ataskaitos tikslumo lygis ir valiuta)

Eil.nr. STRAIPSNIAI Pragje
Pastabos . . . finansiniai
Finansiniai metai .
Nr. metai
(neaudituota)
A. ILGALAIKIS TURTAS - -
1. NEMATERIALUSIS TURTAS
2. MATERIALUSIS TURTAS
2.1 Investicinis turtas
2.1.1 |Zemé
2.1.2 |Pastatai
22 Kitas materialusis turtas
3. FINANSINIS TURTAS - -
3.1 Investicijos j jmoniy grupés jmones
32 Investicijos j asocijuotasias jmones
33 Kiti nuosavybés vertybiniai popieriai - -
34 Ne nuosavybeés vertybiniai popieriai
Kity kolektyvinio investavimo subjekty investiciniai vienetai,
35 akcijos, jnasai
3.6 I$vestines finansinés priemonés
3.7 Terminuotieji indéliai
38 Paskolos ir gautinos sumos
3.8.1. |Paskolos jmoniy grupés jmonéms
3.8.2. I8 imoniy grupés jmoniy gautinos sumos
3.8.3. [Paskolos asocijuotosioms jmonéms
3.8.4. [I§ asocijuotyjy jmoniy gautinos sumos
3.8.5. |Kitos po vieny mety gautinos sumos
39 Kitas ilgalaikis finansinis turtas
4. KITAS ILGALAIKIS TURTAS
4.1. Atidétojo mokescio turtas
4.2. Kitas turtas
B. TRUMPALAIKIS TURTAS 2 686 2931
1. ATSARGOS 1162
1.1. Sumoketi avansai 1 1162
1.2 Atsargos bendrovés reikméms
2. PER VIENUS METUS GAUTINOS SUMOS 42
2.1. I§ investicijy pardavimo sandoriy gautinos sumos
2.2. Imoniy grupés jmoniy skolos
2.3. Asocijuotyjy jmoniy skolos
2.4. Kitos per vienus metus gautinos sumos 2 42
3. TRUMPALAIKES INVESTICIJOS
3.1. Terminuotieji indéliai
32. Pinigy rinkos priemonés
33. Perleidziamieji vertybiniai popieriai
3.3.1. |Nenuosavybés vertybiniai popieriai
3.3.2. |Imoniy grupés jmoniy nuosavybés vertybiniai popieriai
3.3.3. |Kiti nuosavybés vertybiniai popieriai
Kity kolektyvinio investavimo subjekty investiciniai vienetai,
3.3.4. |akcijos, jnaSai
34 ISvestinés finansinés priemonés
4. PINIGAI 3 1482 2931
ATEINANCIU LAIKOTARPIU SANAUDOS IR SUKAUPTOS
C. PAJAMOS - -
TURTO IS VISO 2 686 2931




D. NUOSAVAS KAPITALAS (14 147) 47,
1. KAPITALAS 4 10 000 10 000
1.1. PasiraSytasis kapitalas 4 10 000 10 000
1.2. PasiraSytasis neapmokétas kapitalas (—)
2. AKCIY PRIEDAI
3. PERKAINOJIMO REZERVAS (REZULTATAI)
4. REZERVAI
4.1. Privalomasis
42. Kiti rezervai
5. NEPASKIRSTYTASIS PELNAS (NUOSTOLIAI) (24 147) (9 953),
5.1. Ataskaitiniy mety pelnas (nuostoliai) (14 194) (9 953),
5.2. Ankstesniy mety pelnas (nuostoliai) (9 953), -
E. ATIDEJINIAI
1. Pensijy ir panasiy jsipareigojimy atidéjiniai
2. Mokesc¢iy atidéjiniai
3. Kiti atidéjiniai
F. MOKETINOS SUMOS IR KITI ISIPAREIGOJIMALI 12 961 2 884
! PO VIENU METU MOKETINOS SUMOS IR KITI

’ ISIPAREIGOJIMAI - -
1.1 Skoliniai jsipareigojimai
1.2 Finansinés skolos kredito jstaigoms - -
1.3. Gauti avansai
1.4. Uz finansinj ir investicinj turta mokétinos sumos
1.5. Pagal vekselius ir cekius mokétinos sumos
1.6. Imoniy grupés jmonéms mokétinos sumos
1.7. Asocijuotosioms jmonéms mokétinos sumos
1.8. Isipareigojimai pagal iSvestiniy finansiniy priemoniy sutartis
5 PER VIENUS METUS MOKETINOS SUMOS IR KITI

: ISIPAREIGOJIMAI 12 961 2 884
2.1. Skoliniai jsipareigojimai 5 5 062
2.2. Finansinés skolos kredito jstaigoms
2.3. Gauti avansai
24. Uz finansinj ir investicinj turta mokétinos sumos
2.5. Pagal vekselius ir ¢ekius mokétinos sumos
2.6. Imoniy grupés jmonéms mokétinos sumos
2.7. Asocijuotosioms jmonéms mokétinos sumos 6 7 899, 1 732]
2.8. Valdymo jmonei ir depozitoriumui mokétinos sumos
29. Kitos per vienus metus mokétinos sumos 7 - 1 152]
2.10. |Isipareigojimai pagal i§vestiniy finansiniy priemoniy sutartis
2.11. | Pelno mokescio jsipareigojimai
2.12. | Su darbo santykiais susij¢ jsipareigojimai
2.13. |Kiti trumpalaikiai jsipareigojimai
G SUKAUPTOS SANAUDOS IR ATEINANCIU LAIKOTARPIU g

' PAJAMOS 3 872 -

NUOSAVO KAPITALO IR [SIPAREIGOJIMU IS VISO 2 686 2931

UAB "Demus Asset Management" direktorius Mindaugas Liaudanskas
(valdymo jmonés vadovo pareigy pavadinimas) (para3as) (vardas ir pavarde)
Vanagas Hub UAB buhalteré Emilija Petrylaité
(vyriausiojo buhalterio (buhalterio) arba galingio (para3as) (vardas ir pavarde)

tvarkyti apskaita kito asmens pareigy pavadinimas)



Uzdarojo tipo informuotiesiems investuotojams skirta investiciné uzdaroji akciné bendrové ,,Demus Development

VII“, im.k. 306957882

(jmonés teisiné forma, pavadinimas, kodas)

Konstitucijos pr. 18B, Vilnius, Lietuva. Duomenys kaupiami ir saugomi Juridiniy asmeny registre

(buveiné (adresas), registras, kuriame kaupiami ir saugomi duomenys)

(teisinis statusas, jei jmoné likviduojama, reorganizuojama ar yra bankrutavusi)

(Tvirtinimo zyma)

2025 M. GRUODZIO 31 D. PELNO (NUOSTOLIU) ATASKAITA
2026 m. kovo mén. 20 d. Nr. PNA2025-3

(ataskaitos sudarymo data)

2025.01.01-2025.12.31 EUR
Eil. Straipsniai Pragjes
Nr. Pastabos | Ataskaitinis ataskaitinis
Nr. laikotarpis laikotarpis
(neaudituota)

1. PAGRINDINES VEIKLOS PAJAMOS - -
1.1. Paliikany pajamos

1.2. Dividendai

1.3. Nuomos pajamos

14. Pelnas dél investicijy vertés pasikeitimo ir pardavimo

1.5, Pelnas dél uzsienio valiuty kursy pokycio

1.6. ISvestiniy finansiniy priemoniy sandoriy pelnas

1.7. Garantinés jmokos

1.8. pajamos

1.9. Kitos pagrindinés veiklos pajamos

2. PAGRINDINES VEIKLOS SANAUDOS - -
2.1. Nuostoliai dél investicijy vertés pasikeitimo ir pardavimo

2.2. Nuostoliai dél uzsienio valiuty kursy pokyc¢io

2.3. ISvestiniy finansiniy priemoniy sandoriy nuostoliai

24. Bendroves akcijy pardavimo sanaudos

2.5. Kitos pagrindinés veiklos sanaudos

3. BENDRASIS PELNAS (NUOSTOLIAI) - -
4. BENDROSIOS IR ADMINISTRACINES SANAUDOS (14 132) (9 953)
4.1. Atlyginimas valdymo jmonei

4.2. Atlyginimas depozitoriumui

4.3. Atlyginimas tarpininkams 9 (5782) (7 509)
4.4. Audito sanaudos 9 (3 872) -
4.5. Kitos bendrosios ir administracinés sanaudos 9 (4 478) (2 444)
4.6. Sanaudy kompensavimas (—)

5. KITOS VEIKLOS REZULTATAI

6. PALUKANU IR KITOS PANASIOS SANAUDOS 10 (62)

7. PELNAS (NUOSTOLIAI) PRIES APMOKESTINIMA (14 194) (9 953)
8. PELNO MOKESTIS

9. GRYNASIS PELNAS (NUOSTOLIAI) (14 194) (9 953)
UAB "Demus Asset Management" direktorius Mindaugas Liaudanskas
(valdymo jmonés vadovo pareigy pavadinimas) (parasas) (vardas ir pavardé)
Vanagas Hub UAB buhalteré Emilija Petrylaité
(vyriausiojo buhalterio (buhalterio) arba galin¢io (parasas) (vardas ir pavard¢)

tvarkyti apskaitg kito asmens pareigy pavadinimas)



Uzdarojo tipo informuotiesiems investuotojams skirta investiciné uzdaroji akciné bendrové ,,Demus Development VII“, jm.k.

306957882

(imonés teisiné forma, pavadinimas, kodas)

Konstitucijos pr. 18B, Vilnius, Lietuva. Duomenys kaupiami ir saugomi Juridiniy asmeny registre
(buveiné (adresas), registras, kuriame kaupiami ir saugomi duomenys)

(teisinis statusas, jei jmoné likviduojama, reorganizuojama ar yra bankrutavusi)

(Tvirtinimo Zyma)
2025 M. GRUODZIO 31 D. NUOSAVO KAPITALO POKYCIU ATASKAITA
2026 m. kovo mén. 20 d. Nr. NKPA2025-2

(ataskaitos sudarymo data)

2025.01.01-2025.12.31 EUR

(ataskaitinis laikotarpis) tikslumo lygis ir valiuta)

Apmokétas Akcijy priedai Savos Perkainojimo rezervas | Jstatymo numatyti rezervai | Kiti rezervai Nepaskirsty-
istatinis arba akcijos (-) tasis pelnas
pagrindinis Ilgalaikio | Finansinio | Privaloma- Savoms (nuostoliai)

Kapitalas materialio- turto sis arba akcijoms

jo turto atsargos isigyti
(rezervinis)
kapitalas

18 viso

1. Likutis uZpraéjusiy finansiniy
mety pabaigoje -

2. Apskaitos politikos pakeitimo
rezultatas

3. Esminiy klaidy taisymo rezultatas

4. Perskaitiuotas likutis
uZpraéjusiy finansiniy mety
pabaigoje -

5. Ilgalaikio materialiojo turto vertés
padidéjimas (sumazéjimas)

6. Pelno (nuostoliy) ataskaitoje
nepripazintas pelnas (nuostoliai)

7. Ataskaitinio laikotarpio grynasis
pelnas (nuostoliai) (9 953)]

(9 953),

8. Paskelbti dividendai ir kitos su
pelno paskirstymu susijusios i§mokos

9. Sudaryti rezervai

10. Panaudoti rezervai

11. Kapitalo padidéjimas pardavus
akcijas, gavus jnasus 10 000

10 000

12. Kapitalo sumaz¢jimas iSpirkus
akcijas, grazinus jnaus

13. Inasai nuostoliams padengti

14. Likutis praéjusiy finansiniy
mety pabaigoje (neaudituota) 10 000| (9 953)|

47

15. Ilgalaikio materialiojo ir finansinio
turto vertés padidéjimas (sumazéjimas)

16. Pelno (nuostoliy) ataskaitoje
nepripazintas pelnas (nuostoliai)

17. Ataskaitinio laikotarpio grynasis
pelnas (nuostoliai) (14 194)

(14 194)

18. Dividendai ir kitos su pelno
paskirstymu susijusios i$mokos

19. Sudaryti rezervai

20. Panaudoti rezervai

21. Kapitalo padidéjimas pardavus
akcijas, gavus jnaus

22. Kapitalo sumazéjimas i$pirkus
akcijas, grazinus jnaus

23. [nasai nuostoliams padengti

24. Likutis ataskaitiniy finansiniy

mety pabaigoje 10 000 (24 147)

(14 147)

UAB "Demus Asset Management" direktorius Mindaugas Liaudanskas

(valdymo jmonés vadovo parcigy pavadinimas) (parasas) (vardas ir pavardé)

Vanagas Hub UAB buhalteré Emilija Petrylaité
(vyriausiojo buhalterio (buhalterio) arba galincio (parasas) (vardas ir pavardé)

tvarkyti apskaitg kito asmens pareigy pavadinimas)



Uzdarojo tipo informuotiesiems investuotojams skirta investiciné uzdaroji akciné bendrové ,,Demus Development

VII, jim.k. 306957882

(investicinés bendroves teisiné forma, pavadinimas, kodas)

Konstitucijos pr. 18B, Vilnius, Lietuva. Duomenys kaupiami ir saugomi Juridiniy asmeny registre

(buveinés adresas, registras, kuriame kaupiami ir saugomi duomenys)

(teisinis statusas, jei investiciné bendrové likviduojama, reorganizuojama ar yra bankrutavusi, kiti duomenys)

(Tvirtinimo Zyma)

2025 M. GRUODZIO 31 D. PINIGU SRAUTU ATASKAITA
2026 m. kovo mén. 20 d. Nr. PAS2025-2

(ataskaitos sudarymo data)

2025.01.01-2025.12.31

(ataskaitinis laikotarpis)

EUR

(ataskaitos tikslumo lygis ir valiuta)

Pasta- | Finansiniai Praéje finansiniai
Eil. N&. Straipsmiai bos metai metai (neaudituota)
Nr.

1. Pagrindinés veiklos pinigu srautai
L.1. Ataskaitinio laikotarpio pinigy iplaukos . g
1.1.1. |[Uz parduota finansinj ir investicinj turta gauti pinigai
1.1.2. |Gautos paltikanos
1.1.3. |Gauti dividendai
1.1.4. |Gauti nuompinigiai
1.1.5. [Kitos veiklos jplaukos
1.2 Ataskaitinio laikotarpio pinigy iSmokos (6 449) (7 069)
121 ;é.mok(.)s ui ﬁr}ansinio ir investicinio turto jsigijima ir jvykdyti

isipareigojimai
1.2.2. |ISmokos, susijusios su bendrosiomis ir administracinémis reikmémis (6 449) (7 069)
1.2.3. |Kitos iSmokos

Grynieji pagrindinés veiklos pinigy srautai (6 449) (7 069)
2. Finansinés veiklos pinigu srautai
2.1. Bendroves akcijy pardavimas, jnasy gavimas . 10 000
22. Bendrovés akcijy iSpirkimas, jnaSy grazinimas
23. ISmokos i$ pelno
24. Gauta paskoly 5 000 E
2.5. Grazinta paskoly
2.6. Sumokéta palikany
27. Pinigy srautai, susij¢ su kitais finansavimo Saltiniais
2.8. Kitas finansinés veiklos pinigy srauty padidéjimas
29. Kitas finansinés veiklos pinigy srauty sumazéjimas

Grynieji finansinés veiklos pinigy srautai 5 000 10 000
3. UZsienio valiuty kursy pokyc¢io jtaka grynuju pinigy likuciui
4. Grynasis pinigy srauty padidéjimas (sumazéjimas) (1 449) 2931
5. Pinigai laikotarpio pradZioje 2931 -
6. Pinigai laikotarpio pabaigoje 3 1482 2931
Demus Asset Management UAB direktorius Mindaugas Liaudanskas
(valdymo jmonés vadovo pareigy pavadinimas) (parasas) (vardas ir pavardé)
Vanagas Hub UAB buhalteré Emilija Petrylaité
(vyriausiojo buhalterio (buhalterio) arba galin¢io (parasas) (vardas ir pavardé)

tvarkyti apskaitg kito asmens pareigy pavadinimas)




Uzdarojo tipo informuotiesiems investuotojams skirta investiciné uzdaroji akciné bendrove ,,Demus Development VII*

Imonés kodas 306957882, Konstitucijos pr. 18B, Vilnius, Lietuva

Duomenys apie juridinj asmenj kaupiami ir saugomi LR juridiniy asmeny registre

Metineés finansinés ataskaitos uZ laikotarpj nuo 2025 m. sausio 1 d. iki 2025 m. gruodzio 31 d.

AiSkinamasis rastas
2025-12-31

I. Bendroji dalis

1.1. Investicinés bendrovés duomenys

Pavadinimas

UZzdarojo tipo informuotiesiems investuotojams skirta
investicine uzdaroji akciné bendrové ,,Demus
Development VII“ (toliau — Bendrové), kurios valdymas
perduotas valdymo jmonei

Istatyminé forma

Informuotiesiems investuotojams skirtas kolektyvinio
investavimo subjektas

Tipas

Uzdarojo tipo investiciné bendrové

Teisinis statusas

Uzdaroji akciné bendrove

Iregistruota V] Registry centras

2024 m. liepos 22 d.

Juridinio asmens kodas

306957882

Duomenys kaupiami ir saugomi

Juridiniy asmeny registre

Investicinés veiklos pradzios data

2025 m. kovo 31 d.

Veiklos trukmé

Bendrové veiks 5 (penkis) metus. Bendrovés veiklos
laikotarpis gali buti prat¢siamas papildomai 2 (dviem)

Valdymo jmoné

UAB ,,.Demus Asset Management* (toliau — Valdymo
imon¢)

Buveiné

Konstitucijos pr. 18B, Vilnius, Lietuva

1.2. Valdymo jmonés duomenys

Pavadinimas UAB ,,.Demus Asset Management™
Imonés kodas 304411219

Adresas Konstitucijos pr. 18B, Vilnius, Lietuva
Telefono numeris +37063780776

El. Pastas info@demus.It

Valdymo jmonés licencijos numeris ir suteikimo data

Nr. 21, 2018 m. sausio 22 d.

Valdymo jmonés vadovas

Mindaugas Liaudanskas

1.3. Depozitoriumo duomenys

Pavadinimas

»Swedbank“, AB

Imonés kodas

112029651

Buveiné

Konstitucijos pr. 20A, 03502 Vilnius, Lietuva

Telefono numeris

+370 5 268 4229

1.4. Audito jmonés duomenys

Pavadinimas

ROSK Consulting UAB

Imonés kodas

302692397

Buveiné

Laisvés pr. 10A, Vilnius, Lietuva

Telefono numeris

+3705 207 1773

1.5. Ataskaitinis laikotarpis

Metinés finansinés ataskaitos parengtos uz laikotarpj nuo 2025 m. sausio 1 d. iki 2025 m. gruodzio 31 d.
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1.6. Kita dalyviams aktuali informacija

1.6.1. Investicinés bendrovés veiklos tikslas, investavimo objektai

Bendrovés 1éSos investuojamos j nekilnojamojo turto objektus bei jy vystyma.

Esant stabilioms rinkos salygoms, Bendrovés investicijos vyrauja gyvenamosios paskirties nekilnojamo turto segmente. Esant
nepalankioms rinkos salygoms, gali biiti vykdomos investicijos ir j kitos paskirties nekilnojamajj turta.

Investuojant j vystymui skirta nekilnojamajj turta, gali biiti vykdomi turto jsigijimai skirtingose stadijose: zemés sklypas, nebaigta
statyba, pastatas rekonstrukcijai, remontui ar kt. Dauguma atvejy Bendrové investuos j projektavimo, statybos bei kitus su jsigytais
objektais susijusius darbus.

Papildomai investuojama | kilnojamajj turta ir jrenginius, butinus Bendroves investicijy portfelyje esantiems nekilnojamojo
turto objektams eksploatuoti. | nekilnojamo turto objektus Bendrové investuoja tiesiogiai ar per specialiosios paskirties jmones.

Bendroveé sieks, jog pajamos biity gautos pardavus i$vystytus nekilnojamo turto objektus. Siekiant didesnés grazos investuotojams
tam tikrais atvejais iSvystytas/ vystomas turtas gali bati iSnuomotas iki jo pardavimo. Bendrovés pagrindinés investicijos
planuojamos didziuosiuose Lietuvos miestuose: Vilniuje bei Kaune.

Jeigu rinkoje tuo metu néra pagrinding Bendrovés investavimo strategija bei siekiamos grazos kriterijus atitinkancio turto,
investicijos gali buti nukreipiamos ir j kitg turta.

1.6.2. Diversifikavimo reikalavimai

Bendrovés investicijoms taikomi Sie portfelio diversifikavimo reikalavimai:

* | vieng nekilnojamojo turto objekta (ar etapa) paprastai investuojama ne daugiau kaip 70 (septyniasdeSimt) % Bendrovés
turto (ar investuotojy pasiraSyty jsipareigojimy);

« bendra investicijy j tos pacios nekilnojamojo turto bendrovés iSleistus perleidziamuosius vertybinius popierius, pinigy rinkos
priemones ir jsipareigojimy, atsirandan¢iy Bendrovei dél ivestiniy finansiniy priemoniy sandoriy su ta bendrove, suma negali
virSyti 30 (trisdesimties) % Bendrovés turto (ar investuotojy pasirasyty jsipareigojimy);

* | vieng finansing priemong, taip pat j vieno emitento iSleidziamas finansines priemones gali buti ne daugiau kaip 30
(trisdesimt) % Bendroves turto (ar investuotojy pasirasyty jsipareigojimy).

Valdymo jmoné¢ siekia, jog numatyty diversifikavimo reikalavimy biity laikomasi visu Bendroves veiklos laikotarpiu nuo jos
veiklos pradzios, taciau toliau nurodytais atvejais jy laikinai gali buti nesilaikoma:

« Bendrovés investicijy portfelis 2 (dvejus) metus nuo dienos, kai jo sudarymo dokumentams pritaré Lietuvos bankas, taip pat
2 (dvejus) metus iki Bendrovés veiklos pabaigos (dél Bendrovés objekty vykdomy pardavimy), gali neatitikti auk$éiau nustatyty
diversifikavimo reikalavimy, ta¢iau bet kokiu atveju Valdymo jmon¢ sieks diversifikuoti Bendrovés investicijas investuodama j
keletg objekty.

* Bendrovei pradéjus pardavinéti turtg, Bendrove taip pat gali diversifikacijos reikalavimo nebeatitikti.

1.6.3. ISmokos dalyviams

Leésy iSmokeéjimas akcininkams vykdomas Bendrovés veiklos laikotarpiui artéjant j pabaiga arba Bendrovei turint laisvy 1é8y i§
parduoty investicijy bei galint jas iSmokéti, jeigu rinkoje nepavyksta rasti tinkamy investicijy reinvestavimui.

I1. APSKAITOS POLITIKA

2.1. Teisés aktai, kuriais vadovaujantis parengta finansiné atskaitomybé

Valdymo jmoné, tvarkydama Investicinés bendrovés buhaltering apskaita ir sudarydama finansing atskaitomybe, vadovaujasi
Lietuvos Respublikos finansinés apskaitos jstatymu, Lietuvos Respublikos Kolektyvinio investavimo subjekty jstatymu,
Informuotiesiems investuotojams skirty kolektyvinio investavimo subjekty jstatymu, bendraisiais apskaitos principais,
nustatytais Lietuvos finansinés atskaitomybés standartuose, ir kitais teisés aktais. PripaZjstant ir registruojant apskaitoje Bendrovés
turta, jsipareigojimus, pajamas ir sanaudas, vadovaujamasi atitinkamy Lietuvos finansinés atskaitomybés standarty nuostatomis,
jei jos neprieStarauja 39 Lietuvos finansinés atskaitomybés standarto ,,Kolektyvinio investavimo subjekty ir pensijy fondy
apskaita, finansinés ataskaitos nuostatoms.

Valdymo jmoné Bendrovés apskaita tvarko Eurais. Siose finansinése ataskaitose visos sumos pateikiamos Eurais.

Bendrovés finansiniai metai yra kalendoriniai metai. Bendrovés finansiniy ataskaity rinkinis ir auditoriaus i$vada prieZitiros
institucijai turi buiti pateikiamos per 6 ménesius nuo ataskaitiniy finansiniy mety pabaigos.
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2.2. Turto ir jsipareigojimy pripaZinimo kriterijai

Turtas — materialiosios, nematerialiosios ir finansinés vertybés, kurias valdo, naudoja ir (arba) kuriomis disponuoja Bendrové, ir
kurias naudojant tikisi gauti ekonominés naudos. Pagrindinés Bendroves turto riSys yra atsargos, pinigai, perleidziamieji vertybiniai
popieriai ir gautinos sumos.

Bendrovés pinigus sudaro 1€Sos, esancios Bendrovés depozitoriumo saskaitoje.

Vadovaujantis tuo, jog Sios Bendrovés veikla yra pirkti (statyti) nekilnojamajj ir ji parduoti per mazdaug 8-9 mén., Sios Bendrovés
nekilnojamasis turtas pripazjstamas atsargomis. Vadovaujantis Lietuvos finansinés atskaitomybés standartais, investiciniu turtu
gali biti tik ilgalaikis turtas ir investiciniu turtu negali biiti turtas, kurio pardavimas yra pagrindiné jmonés veikla. Pagal 39 Lietuvos
finansinés atskaitomybés standarto nuostatas kity standarty nuostatomis vadovaujamasi, jeigu jos neprieStarauja Sio standarto
nuostatoms ir subjekto veiklai vykdyti jsigyto kito turto tikroji verté nustatoma vadovaujantis atitinkamais Lietuvos finansinés
atskaitomybés standartais ir §i verté gali biiti ne rinkos verté.

Pirma kartg pripazjstant apskaitoje atsargas (nekilnojamojo turto objektus), Bendrové jvertina juos jsigijimo savikaina.
Kiekvieng karta sudarant finansines ataskaitas, atsargos jvertinamos jsigijimo savikainos verte arba grynojo galimo realizavimo
verte, priklausomai nuo to, kuri i$ jy mazesne.

Teiseés kontroliuoti turta netenkama tada, kai jgyvendinamos teisés | §j turta (ar jo dalj), arba gaunama visa sutartyje numatyta
nauda, baigiasi teisiy galiojimo laikas arba Sias teises Bendrové perleidzia kitiems tikio subjektams.

2.3. Isipareigojimy padidéjimo ir sumaZzéjimo pripaZinimo principai

Bendrovés jsipareigojimai — prievolés, atsirandancios dél atlikty aikiniy operacijy ir Gkiniy jvykiy, uz kuriuos Bendrové privalés
ateityje atsiskaityti turtu ir kuriy dydj galima objektyviai nustatyti. Pagrindinés Bendrovés jsipareigojimy rtsis yra finansinés skolos
kredito jstaigoms, turto pirkimo jsipareigojimai, valdymo jmonei ir depozitoriumui mokétinos sumos bei kitos mokétinos sumos ir
isipareigojimai.

Turto pirkimo jsipareigojimai atsiranda, kai Bendrové sudaro investicinio turto jsigijimo sandorj, gauna paslaugas, susijusias su
investicinio turto vystymo darbais, o atsiskaitymas su pardavéjy jvyksta véliau negu sandorio sudarymo diena. Valdymo jmonei
mokétinas sumas sudaro uz Bendrovés turto valdyma apskaiCiuotas ir dar valdymo jmonei nepervestas atlyginimas (valdymo
mokestis). Kitos mokétinos sumos ir jsipareigojimai parodo skolas tiekéjams uz paslaugas ir darbus, susijusias su nekilnojamojo
turto vystymo veikla, sukauptas i$laidas, kurios bus apmokétos po gruodzio 31 d., mokétiny mokes¢iy (PVM) sumas.

Isipareigojimy padidéjimas pripazjstamas:
* iSperkant Bendroves akcijas i§ dalyviy;
* registruojant sumas, mokétinas uz jsigyjama turtg ir paslaugas;
* registruojant mokétinus j valstybés biudZeta mokeséius;
* apskai¢iuojant mokéting Bendrovés valdymo mokestj Valdymo jmonei;
* apskaiciuojant kitus mokétinus Bendrovés mokes¢ius numatytus Bendroveés taisyklése.

Isipareigojimy sumazéjimas pripazjstamas:
« atsiskaiCius su Bendrovés dalyviui uz i$pirktus Bendrovés akcijas;
» apmokéjus jsigyto turto kaina;
» apmokéjus mokeétinus j valstybés biudzeta mokescius;
» apmokéjus Bendrovés mokesc¢ius, numatytus Bendroveés taisyklése.
Bendrové nuraso jsipareigojima ar jo dalj tik tada, kai jsipareigojimas jvykdomas, panaikinamas ar nustoja galioti.

2.4. Grynyjuy aktyvy vertés (GAYV) ir akcijuy vertés apskai¢iavimo principas

2.4.1. Grynuyjy aktyvy vertés apskaifiavimas

Bendrovés grynuyjy aktyvy ir akcijy vertés skai¢iuojamos ne re¢iau kaip karta metuose remiantis Lietuvos banko patvirtinta grynyjy
aktyvy vertés (GAV) skai¢iavimo procediiromis ir Bendrovés jstatais. Bendrovés GAV ir akcijy verté turi bati paskai¢iuojama
kiekvieny kalendoriniy mety pabaigai. IS turto vertés atimant jsipareigojimy vert¢ gaunama grynyjy aktyvy verté. Grynyjy
aktyvy verté apskai¢iuojama atsizvelgiant j Bendrovés turto ir jsipareigojimy tikraja verte ir vadovaujantis Lietuvos banko valdybos
2012 m. liepos 12 d. nutarimu Nr. 03-153 patvirtinta ,,Grynyjy aktyvy vertés skai¢iavimo metodika .

Grynuyjy aktyvy vertés padidéjimas pripaZjstamas gavus pinigus uz dalyviui parduotas akcijas, registruojant i$ kity subjekty gautas
sumas, dividendy ir kitas pajamas, registruojant parduoty investicijy pelna, investicijy ir kito turto tikrosios vertés padidéjima,
isipareigojimy tikrosios vertés sumazéjima, turto padidéjima ir jsipareigojimy sumazé&jima dél uzsienio valiutos  kursy poky¢io,
nurasant jsipareigojimus, kitais investicinio Bendrovés taisyklése nustatytais atvejais.

Grynuyjy aktyvy vertés sumaz¢jimas pripazjstamas, kai atsiranda jsipareigojimas iSpirkti i§ Bendrovés dalyvio akcijas, pervesti
kitiems subjektams dalyviui priklausanéiy 1é8y suma, Kkai jregistruojamas jsipareigojimas valdymo jmonei ar depozitoriumui,
atsiradus kity jsipareigojimy, registruojant investicijy ir kito turto tikrosios vertés sumazé¢jima, jsipareigojimy tikrosios vertés
padidéjimag, turto sumazéjimag ir jsipareigojimy padidéjima dél uzsienio valiutos kursy pokycio, registruojant parduoty
investicijy nuostolius, nurasant gautinas sumas, kuriy nesitikima atgauti, patiriant kity i$laidy, kurios nurodytos Bendrovés
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2.4.2. Turto ir jsipareigojimu verciy nustatymas GAYV skaiciavimo tikslais

GAV skai¢iavimo tikslais tam tikro turto ir jsipareigojimy vertés yra apskai¢iuojamos skirtingai nei pateikiamos finansinése
ataskaitose. GAV skaiCiavimo tikslais turtas ir jsipareigojimai vertinami:

- Nekilnojamojo turto objektai, laikomi pardavimui, apskaitomi tikraja verte. Nekilnojamojo turto objekty tikroji verté
nustatoma pagal nepriklausomo turto vertintojo, turincio teis¢ atlikti vertinima bei atitinkanc¢io Prospekto nustatytus kriterijus,
pateiktus duomenis. Nekilnojamojo turto objektas vertinamas ne reciau kaip karta per 1 (vienerius) metus, jei nebuvo kity
aplinkybiy, reikalaujanéiy daznesnio turto vertinimo.

- Gautinas sumas ir sumokeétus avansus pagrinde sudaro skolos uz parduota nekilnojamajj turta, tai yra trumpalaikis
Bendrovés turtas. Gautinos sumos pagrinde yra notarinémis sutartimis patvirtintos sumos i$ klienty uz pardavimus, kuriose yra
numatyti trumpi apmokeéjimo terminai, todél laikoma, kad jy tikroji verté artima apskaitinei vertei.

- Bendrovés pinigus sudaro pinigai banko saskaitose, kuriy naudojimo laikotarpis néra ribotas. Bendrovés apskaitoje
piniginis turtas registruojamas nacionaline valiuta — eurais. Pinigai yra patikimuose bankuose, jy apskaitiné verté lygi jy tikrajai
vertei.

- Bendrovés jsipareigojimus pagrinde sudaro skolos tiekéjams, gauti avansai pagal turto rezervacines sutartis ir kiti
ateinancius vienerius metus. [sipareigojimai vertinami amortizuota verte, jy tikroji verté yra lygi juy apskaitinei vertei, todél
skai¢iuojant GAV papildomai vertés néra koreguojamos.

2.5. Investicinés bendrovés pajamos ir sagnaudos
2.5.1. Pajamy ir sanaudy pripaZinimas ir jvertinimas

Pajamos — ekonominés naudos padidéjimas, pasireiskiantis turto arba jo vertés padidéjimu arba jsipareigojimy sumazéjimu per
ataskaitinj laikotarpj, dél kurio padidéja Bendrovés grynasis turtas, iSskyrus tiesioginj jo didinima (pavyzdziui, akcininky
inaSais). Pajamos pripaZjstamos vadovaujantis kaupimo principu, t. y. apskaitoje jos registruojamos, kai uzdirbamos,
neatsizvelgiant j pinigy gavima.

Sanaudos — ekonominés naudos sumazéjimas, pasireiskiantis turto arba jo vertés sumazéjimu ar jsipareigojimy prisiémimu per
ataskaitinj laikotarpj, kai dél to sumazéja Bendrovés grynasis turtas, iSskyrus tiesioginj jo mazinima, pavyzdziui, iSperkant
investicines akcijas i§ akcininky. Sanaudos apskaitoje pripazjstamos vadovaujantis kaupimo ir palyginimo principais ta ataskaitinj
laikotarpj, kai uzdirbamos su jomis susijusios pajamos, neatsizvelgiant j laika, kada buvo isleisti pinigai.

Palyginimo principas numato, kad ataskaitinio laikotarpio pajamos turi biiti siejamos su sgnaudomis, patirtomis toms pajamoms
uzdirbti. Sanaudomis pripazjstama tik ta i§laidy dalis, kuri patirta uzdirbant ataskaitinio laikotarpio pajamas.

2.5.2. Investicinés bendrovés sanaudos, atskaitymai valdymo jmonei ir depozitoriumui bei kitos iSlaidos,
dengiamos i$ investicinés bendrovés lésy

Bendrové pagal prospekta dengia Siuos mokescius:

» atlyginimg Valdymo jmonei (atlygis valdymo jmonei susideda i§ valdymo mokescio ir sé¢kmés mokescio, kurie yra
apskai¢iuojami pagal bendrovés jstatus);

» mokestj Turto saugotojui;

* Bendrovés audito ilaidas;

» Bendrovés apskaitos islaidas;

» mokes¢ius finansy tarpininkams;

» mokescius turto ir verslo vertintojams;

* mokes¢ius uz Bendrovés valdomo turto administravima ir priezitira;

» mokescius Bendrovés valdomo turto energetiniy resursy tiekéjams, vandens tiekéjams;

 atlyginima teisininkams uz Bendrovei suteiktas paslaugas;

» Bendroveés sudarymo dokumenty keitimo islaidas;

* islaidas uZ jsigyjamo turto registravima;

* mokes¢ius notarams;

+ konsultacines islaidas;

» Dbylin¢jimosi islaidas;

* mokescius nekilnojamojo turto tarpininkams;

 valstybinius ir savivaldos mokescius bei rinkliavas;

+ informacijos pateikimo Bendrovés akcininkams islaidas;

» Bendrovés steigimo islaidas;

« mokestj priezitiros institucijoms (tai apima ir priezitiros mokescius, kuriuos priezitiros institucijai moka Valdymo jmong,
jei tokie mokes¢iai atsiranda iskirtinai dél Bendroveés veiklos);

» su Bendrovei suteiktomis paskolomis susijusios islaidas.
Atskaitymai valdymo jmonei ir depozitoriumui bei kitos i$laidos, dengiamos i§ Bendrovés 1é8y.

2.5.3. Pelno mokestis

Atsizvelgiant | Lietuvos Respublikos Pelno mokescio jstatymo nuostatas, pelno mokestis Bendrovei, veikianciai pagal IISKIS],
néra skai¢iuojamas.
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I11. PASTABOS

1.Sumokéti avansai (EUR)

Bendrovés sumokétus avansus sudaro:

2025.12.31 2024.12.31 (neaudituota)
Sumokéti avansai tiekéjams 1162 -
Viso 1162 -
2.Kitos per vienus metus gautinos sumos (EUR)
Bendroveés kitas per vienus metus gautinas sumas sudaro:
2025.12.31 2024.12.31 (neaudituota)
Gautinas socialinio draudimo mokestis 42 -
Viso 42 _
3.Pinigai (EUR)
Valiuta 2025.12.31 2024.12.31 (neaudituota)
EUR 1482 2931
Viso 1482 2 931

4.Pasirasytasis kapitalas, akciju priedai, rezervai (EUR)

2025 m. gruodzio 31 d. Bendrovés pasiraSytajj kapitala sudaro 10 000 Eur (2024 m. gruodzio 31 d. - 10 000 Eur), jis yra padalintas
i 10000 paprastyjy vardiniy Iklasés akcijy, kuriy kiekvienos nominali verté yra 1 EUR. Visos akcijos yra apmokeétos.

5.Skoliniai jsipareigojimai (EUR)

2025.12.31 2024.12.31 (neaudituota)
Paskola i§ Susijusios jmonés* 5 000, -
Paskolos paliikanos i§ Susijusios jmonés 62 -
Viso 5062 -

*UAB ,,.Demus Asset management* suteikta 5 000 Eur paskola. Paskolos graZinimo terminas — 2026 m. kovo 31 d. Paskolai

taikoma 4,21 proc. dydzio metiniy palikany norma.
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6.Imoniy grupés imonéms ir depozitoriumui per vienus metus mokétinos sumos (EUR)

2025.12.31 2024.12.31 (neaudituota)
UAB ,,Vanagas Hub* 7 899 1014
UAB ,,Demus Asset Management* - 718
Viso 7 899 1732

7.Kitos per vienus metus mokétinos sumos (EUR)

2025.12.31 2024.12.31 (neaudituota)
Skolos tiekéjams - 944
Kitos mokétinos sumos - 208
Viso - 1152

8.Sukauptos sanaudos ir ateinandiy laikotarpiy pajamos (EUR)

2025.12.31 2024.12.31 (neaudituota)
Sukauptos sanaudos auditui 3872 -
Viso 3872 -
9.Kitos bendrosios ir administracinés sanaudos (EUR)
Bendrovés bendrasias ir administracines sagnaudas sudaro:
2025.12.31 2024.12.31 (neaudituota)
Teisiniy paslaugy sanaudos 5782 7 509
Audito paslaugos 3872 -
Buhalterinés apskaitos tvarkymas 3 085 726
Kitos sanaudos 1 326 1 699
Banko paslaugos 67 19
Viso 14 132 9 953
10. Paltikanos ir kitos panasios sanaudos (EUR)
Bendrové patyré Sias sanaudas:
2025.12.31 2024.12.31 (neaudituota)
Asocijuotyjy jmoniy suteikty paskoly paliikany sagnaudos 62 -
Viso 62 -

11. ISmokos dalyviams

Per 2025 m. ir 2024 m. dalyviams nebuvo apskaiiuoti ir (ar) iSmoketi dividendai ar kitos i§mokos, kurias i§mokéjus akcijy

skaiCius nesikeicia.
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12. Grynuyjy aktyvy verté, akciju skaicius ir akcijos verté (EUR)

I klasés akcijos 2025.12.31 2024.12.31 (neaudituota)

Nuosavas kapitalas (14 147) 47
Grynyjy aktyvy verté (14 147) 47
Akcijos verté (1,4147) 0,0047
Akcijy kiekis 10.000 vnt. 10.000 vnt.

Investicijy pasiskirstymas pagal strategija atitinkancius kriterijus ir investiciju portfelio struktiira

2025.12.31 (EUR)

Aktyvy dalis
ataskaitinio
laikotarpio

Bendro jsigijimo pabaigoje,
Salis Valiuta verté, EUR Tikroji verte, EUR proc.
Pagal investavimo objektus
Pinigai LT EUR 1482 1482 55,17
Gautinos sumos LT EUR 1204 1204| 44,283
I§ viso 2 686 2 686 100

Investiciju pasiskirstymas pagal strategijg atitinkancius kriterijus ir investiciju portfelio struktiira

2024.12.31 (EUR) (neaudituota)

Aktyvy dalis
ataskaitinio
laikotarpio

Bendro jsigijimo pabaigoje,
Salis Valiuta verté, EUR Tikroji verté, EUR|  proc.
Pagal investavimo objektus
Pinigai LT EUR 2931 2 931| 100,00
IS viso 2 931 2931 100

13. Garantijos Bendrovés pajamingumu

2025.12.31 ir 2024.12.31 treciyjy Saliy jsipareigojimai nebuvo ir néra garantuoti Bendrovés pajamingumu.

14. Sandoriai su susijusiais asmenimis (EUR)

Lenteléje zemiau pateiktos operacijos per 2025 metus su Valdymo jmone ir kitais susijusiais asmenimis bei mokétiny ir gautiny

sumy liku¢iai 2025.12.31

Gautos, Suteiktos, Gau.tl.n a
iorazint Jint (mokétina)
Pardavimai (pirkimai) suSIirqlzm 08 gr?(nln os suma mety
su PVM paskolos (-) paskolos (-) pabaigoje
2025 metai
UAB ,,Vanagas Hub* (6 884) - - (7 899)
UAB ,,Demus Asset Management** (62) 5000 - (62)

Lentel¢je Zemiau pateiktos operacijos per 2024 metus su Valdymo jmone ir kitais susijusiais asmenimis bei mokétiny ir gautiny

sumy likuéiai 2024.12.31 (neaudituota)

Gautos, Suteiktos, Gau.ti.na
Pardavimai (pirkimai) susigrazintos graZintos (mokétina)
suPVM paskolos (-) paskolos (-) s;:;;;;gg
2024 metai
UAB ,,Vanagas Hub* (2 191) - - (1014)
UAB ,,.Demus Asset Management* (718) - - (718)
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15. Veiklos testinumas

Bendrovés veikla 2025 m. buvo nuostolinga. Per perioda, nuo 2025 m. sausio mén. 1 d. iki 2025 m. gruodzio 31 d. Bendrové patyrée
14 194 Eur nuostoliy. 2025 m. gruodzio 31 d. Bendrovés pinigus ir jy ekvivalentus sudaré¢ 1 482 Eur. Bendrovés akcininky
nuosavybé 2025 m. neatitinka LR akciniy bendroviy jstatymo nuostaty, yra neigiama. 2025 m. gruodzio 31 d. bendrovés
trumpalaikis turtas buvo mazesnis uz trumpalaikius jsipareigojimus. Likvidumo rodiklis yra 0.21.

Atsizvelgiant | Bendrovés veiklos specifika, ji investicijas pradeda pritraukti tik turédama konkrety investicinj projekta. 2026 m.
bendrové yra pasirinkusi investicinj projekta ir pasiekusi susitarimus dél pirminiy finansavimo Saltiniy, jskaitant konvertuojamyjy
obligacijy emisija bei paskolas. Bendrové planuoja tokiu btidu uztikrinti veiklos tgstinuma.

Finansinés ataskaitos yra paruostos darant prielaida, kad Bendrové tgs savo veikla. Néra padaryta jokiy koregavimy, kurie blity
buve butini, jei Bendrové nesilaikyty veiklos tgstinumo principo.

16. Finansiné rizika

Valdymo jmoné kontroliuoja, kad Bendroveés investicinj portfelj sudaryty tik Bendrovés investavimo strategija atitinkantis ir
Bendrovés prospekte apraSytas turtas. Taip pat, kad biity tinkamai jvertinta ir apskaityta turto verté.

Rizikos veiksniai susij¢ su akciju jsigijimu ir investavimu

Investicijos | Bendrovés akcijas yra susijusios su ilgalaike rizika. Prospekte pateikiama informacija atspindi rizikos veiksnius,
kurie, Valdymo jmonés nuomone, yra svarbiis Bendrovés veiklos ateities perspektyvoms. Prospekte pateikiama informacija apie
rizikos veiksnius neturéty bati laikoma iSsamiu ir visus aspektus apimanéiu rizikos veiksniy, susijusiy su Bendrovés veika ar
sitilomomis akcijomis, apraS§ymu. Papildoma rizika ir abejonés, apie kurias Valdymo jmoné Prospekto paskelbimo metu nezino
arba kurios Prospekto paskelbimo metu yra laikomos nereik§mingomis, gali neigiamai paveikti Bendroveés finansinius rezultatus
ar likviduma. Todél sprendimas investuoti jsigyjant Bendrovés akcijas neturéty bati priimamas vien tik toliau pateiktu rizikos
veiksniy pagrindu. Visgi, prie§ priimdami sprendima investuoti | Bendrovés akcijas potencialiis investuotojai turi atidziai
ivertinti toliau apraSomus rizikos veiksnius bei kita Prospekte pateikiama informacija. Bendrové negali garantuoti, jog
investuotojai atgaus investuotas léSas. Nepaisant to, kad faktiné investicinio portfelio sudétis atitiks bendras teisés aktuose
nustatytas taisykles ir apribojimus, Bendrovés investavimo politika gali nulemti Bendrovés GAV svyravimus. Dél Siy
priezaséiy, o taip pat dél to, jog Bendrove ketina investuoti j nekilnojamajj turta bei nekilnojamojo turto bendroviy akcijas,
investavimas j §ig Bendrove susijgs su didesne nei vidutine rizika.

Veiklos rizika

Bendrové investavo 1¢3as j nekilnojamajj turta ir j su nekilnojamuoju turtu susijusj turta. Todél Bendroveés veiklos ir investicijy
rizika yra susijusi su tokiomis pat rizikomis, kaip ir tiesiogiai investuojant nekilnojamojo turto rinkoje. Visos $ios rizikos yra
susijusios su bendromis ekonominémis salygomis, Bendrovés investavimo kriterijus atitinkan¢iy objekty pasitila ir paklausa,
Valdymo jmongs ir Investicinio komiteto profesionalumu bei kompetencija, konkurencija nekilnojamojo turto rinkoje, mokes¢iy
istatymy pasikeitimu, teritorijy planavimo, statyby, aplinkos apsaugos ir kity jstatymy pasikeitimu, taip pat su banky paltikany
normy pasikeitimu bei finansavimo Saltiniy pricinamumo salygomis. Dauguma S§iy faktoriy gali daryti neigiama jtaka
nekilnojamojo turto ir atitinkamai Bendrovés investicijy vertei. Valdymo jmoné negali garantuoti, kad Bendrovés investicijos
duos tik teigiamus rezultatus ir kad bus pilnai pasiekti Bendrovés investavimo tikslai. Valdymo jmon¢ ir Investicinis komitetas
des pastangas, kad apsaugoty turta nuo kylan¢iy riziky, siekdama jvykdyti Bendroveés veiklos tikslus.

Infliacijos rizika

Yra rizika, kad parduodamo turto vertés vidutinis metinis pokytis bus mazesnis, nei investavimo laikotarpio vidutiné metiné
infliacija. Infliacijos didéjimas ateityje gali jtakoti palikany normy didéjima, kas savo ruoztu gali neigiamai paveikti finansiniy
priemoniy rinkos kainas ir finansavimo kastus.

Finansiniy NT investicijy rizika

Bendrové investuos j nekilnojamojo turto srityje veikianc¢iy jmoniy isleistus vertybinius popierius bei NT investicinius fondus.
Imonés ar fondai, j kurias investuos Bendrove, gali neturéti veiklos istorijos, taip pat $ios investicijos gali buti mazai likvidZios.
Kadangi néra i§ anksto Zinoma, j kurias finansine priemones Bendrové investuos, $ios investicijos gali lemti papildomas, Valdymo
imonei nezinomas rizikas (proporcingai investuojamai Bendrovés aktyvy daliai).

Riboto investiciju diversifikavimo rizika

Atsizvelgiant j Bendrovés investicijy diversifikavimo reikalavimus (70% j vienai investicijai (jskaitant vieno projekto etapus)),
Bendrovés Valdymo jmoné gali nuspresti investuoti j nedidelj kiekj objekty (projekto etapy) (3-4), todél net ir viena nesékminga
investicija gali reik§mingai neigiamai jtakoti bendra Bendrovés investicijy rezultata.
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Rinkos rizika

Del nuolat besikeiciancios rinkos situacijos yra rizika, kad investicijos gali prarasti savo vertg. Kadangi Bendroves tikslas yra
investuoti | nekilnojamajj turta, tai pagrindiné rizika yra nekilnojamojo turto rinkos svyravimai, dél kuriy gali mazéti Bendrovés
gaunamos pajamos ir turto likvidumas bei verté. Nekilnojamojo turto rinka tiesiogiai priklauso nuo ekonomikos biiklés. Smunkanti
ekonomika salygoja mazéjancias pajamas. Dél to Bendrovei gali biiti sunkiau iSnuomoti ar parduoti objektus. Nekilnojamojo turto
rinka taip pat gali zenkliai svyruoti dél iSaugusiy paliikany normy ir sumazéjusiy finansavimo galimybiy.

Likvidumo rizika

Bendrové planuoja parduoti turimas nekilnojamojo turto investicijas per tam tikra laika, taciau jos gali buti parduotos anks¢iau nei
planuota, atsiradus patraukliam pasitilymui, arba véliau nei planuota. Bendrovés investicijy gali nepavykti parduoti gera kaina
pirkéjams dél galimo rinkos nuosmukio, momentinio nelikvidumo arba dél to, jog nuo Bendrovés nepriklausanciy iSoriniy faktoriy
pabloges valdomo turto patrauklumas.

Mokes¢iy rizika

Pasikeitus Salies ekonominéms bei politinéms salygoms, yra rizika, kad padidés zemés, zemés nuomos, nekilnojamojo turto,
pridétinés vertés bei kiti mokesciai. Investicinis komitetas bei Valdymo jmoné seks galimg mokesciy kaitos eigg ir sieks
sudaryti sandorius palankiomis Bendrovei bei akcininkams mokestinémis salygomis jokiais buidais nepazeidziant mokestiniy

Kredity rizika

Bendrové gali skolintis kapitalo investiciniams objektams jsigyti, ar jy jsigijimui refinansuoti, ta¢iau Valdymo jmoné ir Investicinis
komitetas negali uztikrinti, kad Bendrové sugebés gauti paskolas. Taip pat svarbu atkreipti démesj, jog dalijant Bendrovés turta jo
dalis teks Bendrovés akcininkams tik po to, kai bus patenkinti visi Bendrovés kreditoriy reikalavimai. Todél Bendrové negali
garantuoti, jog investuotojai atgaus visas investuotas 1¢Sas ar nepatirs nuostoliy. Valdymo jmon¢ ir Investicinis komitetas dés
pastangas, kad iSvengty $ios rizikos.

Sandorio Salies ir atsiskaitymy rizika

Kiekvienos Bendrovés investicijos verté bus palyginti didelé, todel jsigijimo bei pardavimo sandoriams jvykdyti Bendrové bei
nekilnojamojo turto pirkéjas turés buti sukaupg reikalinga pinigy suma banke Egzistuoja rizika patirti nuostoliy dél sandorio Salies
nesugebéjimo jvykdyti savo finansiniy jsipareigojimy. Sia rizika bus stengiamasi minimizuoti sandorius sudarant tik su
patikimomis, nepriekaistinga reputacija turin¢iomis jmonémis, institucijomis ar fiziniais asmenimis.

Trec€iyjy Saliy rizika

Bendrové gali investuoti j nekilnojamojo turto objektus kartu su tre¢iosiomis $alimis. Valdymo jmoné sieks sudaryti tik tokius
susitarimus, kurie apsaugoty Bendrovés akcininky interesus. Taciau yra rizika, kad Zenkliai pablogés tre¢iyjy Saliy finansiné
situacija, kas lems butinyb¢ priimti Bendrovei nepalankiy sprendimy, ir tuo biidu Bendrovés akcininkai gali patirti nenumatyty
nuostoliy arba negauti numatytos grazos.

Konkurencijos rizika

Isigydama bei parduodama nekilnojamojo turto objektus Bendrové konkuruos su kitais investuotojais. Si konkurencija gali
itakoti investicinio objekto jsigijimo arba pardavimo salygy pablogéjima. Bendrové taip pat konkuruos su kitais nekilnojamojo
turto rinkos dalyviais nuomodama jsigytus nekilnojamojo turto objektus.

Investuotojy rizika

Bendrové yra uzdaro tipo, todél Bendrovés akcininkams nusprendus iSpirkti zenkly Bendrovés akcijy kiekj, kiti Bendrovés
akcininkai patirs salyginius nuostolius, nes Bendrovés negalés numatytu laiku investuoti j naujus objektus, gali tekti rinktis maziau
patrauklius investavimo objektus arba tekti parduoti tam tikras investicijas maZesne nei planuota kaina.

Interesy konflikty rizika

Bendrovés veiklos laikotarpiu gali kilti tam tikri interesy konfliktai tarp Bendrovés, Valdymo jmongés, Investicinio komiteto,
nekilnojamojo turto tarpininky, nekilnojamojo turto priezitiros bendrovés, Bendrovés akcininky bei Bendrovés jsigytos bendrovés.
Valdymo jmoné sieks mazinti Sig rizika laikydamasi patvirtinty vidaus tvarky ir galiojan¢iy teisés akty reikalavimy, taip
uztikrindama investavimo ir investicijy priezitiros skaidruma. Atkreiptinas démesys, kad tam tikros paslaugos (statyby valdymas,
marketingas, pardavimai, buhalteriné apskaita, klienty aptarnavimas, teisinés paslaugos, pastaty valdymas ir priezitra,
finansavimas, statyby ranga), yra ar gali buti teikiamos jmoniy, susijusiy su akcininkais it/ ar Valdymo jmone.
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Valdymo imonés ir Investicinio komiteto rizika

Bendrovés investiciniy sprendimy s¢kmeé didele dalimi priklausys nuo Valdymo jmonés ir Investicinio komiteto atsakingy
zmoniy pasitilyty ir priimty investiciniy sprendimy bei nuo $iy Zmoniy patirties, kvalifikacijos ir sugeb¢jimy. Bendrové neturi
veiklos istorijos. Néra garantijy, kad tie patys Valdymo jmonés ar Investicinio komiteto darbuotojai valdys Bendrove visa jos
veiklos terming. Bent vieno i§ sprendimus priimanéiy zmoniy pasitraukimas gali turéti reikSmingos jtakos Bendroveés
rezultatams. Siekdama valdyti Sia rizika, Valdymo jmoné¢ | Investicinj komiteta atrinks tik kompetentingus, aukstos

kvalifikacijos Zzmones.

Siekdama veiksmingai valdyti auks$¢iau nurodytas rizikas, Valdymo jmoné¢ naudosis visuotinai priimtais rizikos valdymo
metodais (investicijy portfelio diversifikavimas, analizé ir kt.). Priklausomai nuo valdytojo kompetencijos ir situacijos rinkose,

17. Vieneto vertés ir metinés investicijy grazos poky¢iai

Lenteléje zemiau pateikta vieneto vertés pokyc€io, investicijy portfelio metinés investicijy

grazos (bendrosios ir grynosios)

. " .- .- Pries 10
I klasés akcijos Ataskaitinio laikotarpio PrieS metus Prie$ 2 metus mety
Investicinio vieneto (akcijos) vertés -241,47 proc. - - -
pokytis
Metiné bendroji investicijy graza -241,47 proc. 7 h h
Metiné grynoji investicijy graza -241,47 proc. - - -

poky¢io standartinis nuokrypis

Metiné bendroji investicijy graza parodo ataskaitinio laikotarpio investiciniy priemoniy portfelio investicijy graza, kurig
apskaiciuojant atsizvelgiama tik j prekybos islaidas.
Metiné grynoji investicijy graza parodo Bendrovés investiciniy priemoniy portfelio investicijy graza, kurig apskai¢iuojant
atsizvelgiama j prekybos ir valdymo islaidas.

Vidutiné investicijy graza, vidutinis subjekto vieneto (akcijos) vertés pokytis ir jo standartinio nuokrypio rodiklis, taip pat
vidutinis lyginamojo indekso (jei jis pasirinktas) pokytis:

I Kklasés akcijos

Per paskutinius 3 metus

Per paskutinius 5
metus

Nuo veiklos
pradZios

Per paskutinius
10 mety

Vidutinis investicinio vieneto -241,47 proc. -
(akcijos) vertés pokytis h h

-241,47 proc. - - -
Metiné bendroji investicijy graza
Metiné grynoji investicijy graza -241,47 proc. - - -

(akcijos) vertés poky¢io standartinis

Maziausia ir didziausia investicinio vieneto verté jvertinta eurais:

Per ataskaitinj laikotarpi, 2025 m.

Per praéjusj ataskaitinj
laikotarpi, 2024 m.

I klasés akcijos
Data Verté Data Verte
Maziausia nustatyta investicinio 2025.12.31 -1,4147 2024.12.31 0,0047
vieneto verté
Didziausia nustatyta investicinio 2025.01.01 1,0000 2024.07.22 1,0000
vieneto verté
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18. Atskaitymai i§ turto (EUR)

2025.12.31
Steigimo dokumentuose Per ataskaitinj laikotarpj Ataskaitinio laikotarpio
nustatytas maksimalus dydis priskaiiuota atskaitymy suma vidutiné GAV dalis, proc.
Uz valdyma
Valdymo 2 proc. nuo GAV, bet ne
mokestis* mazesnis nei 12.500 Eur/mén. - -

Sékmés mokestis

20 proc.

NT investicijy ir
analizés iSlaidos

iki 10.000 Eur/mén vienam
objektui

Kitos iki 70.000 Eur per metus, bet ne
administracinés daugiau kaip 5 proc. nuo 1393 -
i§laidos Bendrovés turto vertés
Audito i§laidos ne daugiau kaip 5 proc. nuo 3872

Bendroves turto vertés )
Buhalteriniy ne daugiau kaip 5 proc. nuo 3 085 _
paslaugy i§laidos |Bendrovés turto vertés
Konsultavimo ir |ne daugiau kaip 5 proc. nuo 5782 _
teisininky islaidos | Bendrovés turto vertés
NT mokesCio |ne daugiau kaip 5 proc. nuo _ _
sgnaudos Bendrovés turto vertés
Mokes¢iai ne daugiau kaip 5 proc. nuo _ _
notarams Bendrovés turto vertés
Mokes¢iai  ir  [ne daugiau kaip 5 proc. nuo
rinkliavos Bendroves turto vertés - -
Registry centrui
Islaidy jskai¢iuojamy j BIK suma** 14 132 -
Visy i§laidy suma 14 132 -

* atlikus Bendrovés GAV auditg dalis valdymo mokes¢io avanso perskai¢iuojama.

**Bendrasis i$laidy koeficientas (BIK) — procentinis dydis, kuris parodo, kokia vidutiné fondo grynyjy aktyvy dalis skiriama
valdymo i§laidoms padengti. Sios i§laidos tiesiogiai sumazina investuotojo investicijy graza. Pazymétina, kad skai¢iuojant
BIK, j sandoriy sudarymo i§laidas neatsizvelgiama.

19. Poataskaitiniai jvykiai

Po grynyjy aktyvy skai¢iavimo datos nejvyko reik§mingy turto ir jsipareigojimy poky¢iy, nejtraukty j grynujy aktyvy verte.

2026 m. kovo mén.

Demus Asset Management UAB direktorius

20d.

(valdymo jmonés vadovo pareigy pavadinimas)

Vanagas Hub UAB bubhalteré

(vyriausiojo buhalterio (buhalterio) arba galin¢io

tvarkyti apskaitg kito asmens pareigy pavadinimas)

(parasas)

(parasas)
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Mindaugas Liaudanskas

(vardas ir pavarde)

Emilija Petrylaité

(vardas ir pavarde)
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