SANTRAUKA

Si santrauka (toliau — Santrauka) yra trumpa 2026 m. rugpjaéio 7 d. baziniame prospekte (toliau — Prospektas) atskleistos informacijos
apzvalga, susijusi su vieSu obligacijy sidlymu (toliau — Sitllymas), kurio verté nevirsija 11 850 000 EUR ir kuris yra bendros 18 600 000
EUR vertés obligacijy emisijos dalis, vienos obligacijos nominalioji verté yra 1 000 EUR (toliau — Obligacijos) (toliau — Emisija), kurig vykdo
uzdarojo tipo informuotiesiems investuotojams skirta investiciné bendrové UAB Demus Development VII, juridinio asmens kodas
306957882, registruotosios buveinés adresas Konstitucijos pr. 18B, Vilnius, Lietuvos Respublika (toliau — Bendroveé arba Emitentas), per
ne ilgesnj kaip 12 ménesiy laikotarpj atskiromis serijomis (toliau — Dalis).

Si santrauka pridéta prie galutiniy salygy, taikomy pirmoje Dalyje iSleistoms Obligacijoms (toliau — Galutinés salygos), todél ji yra susijusi
tik su pirmosios Dalies Obligacijomis. Sioje Santraukoje pateikta informacija yra Bendrovés pateikta Prospekto tvirtinimo metu, jei
nenurodyta kitaip. Sioje Santraukoje vartojamos savokos turi ta pacig reikSme, kaip apibrézta Prospekte, jei nenurodyta kitaip.

1.

1.1.

1.2

1.3.

1.4.

1.5.

JZANGA IR [SPEJIMAI

Obligacijy pavadinimas ir ISIN kodas

EUR 8.00 UAB DEMUS DEVELOPMENT VII OBLIGACIJOS 26-2028, ISIN kodas LT0000137523.

Emitento pavadinimas ir kontaktiné informacija, jskaitant jo LEI kodg

Uzdarojo tipo informuotiesiems investuotojams skirta investiciné bendrové UAB Demus Development VIl yra uzdaroji akciné
bendroveé, jsteigta ir veikianti pagal Lietuvos Respublikos teisés aktus (jskaitant, be kitg ko, Lietuvos Respublikos informuotiesiems
investuotojams skirty kolektyvinio investavimo subjekty jstatymag, Lietuvos Respublikos akciniy bendroviy jstatymg, Lietuvos
Respublikos civilinj kodeksa, ir kt.), juridinio asmens kodas 306957882, registruotosios buveinés adresas Konstitucijos pr. 18B,
Vilnius, Lietuvos Respublika.

Kontaktiné informacija: tel. Nr. +370 644 44358, el. pastas_info@demus.lt.
Emitento LEI kodas yra 6488006H8SD61N40OXA50.

Prospektg patvirtinancios kompetentingos institucijos pavadinimas ir kontaktiné informacija

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

Prospekto patvirtinimo data

Prospektas buvo patvirtintas 2026 m. rugpjacio 7 d.

spéjimas

(i) SiSantrauka parengta pagal Prospekto reglamento 7 ir 8 straipsnius ir turi biti vertinama kaip jvadas j Prospekta.

(i) Bet koks sprendimas investuoti j Obligacijas turéty bati grindZziamas investuotojo bendru Prospekto vertinimu.

(iii) Bet kuris investuotojas gali prarasti visg savo investuotg kapitalg arba jo dalj arba patirti kity iSlaidy, susijusiy su gincais 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 j Obligacijas.

PAGRINDINE INFORMACIJA APIE EMITENTA

Kas yra vertybiniy popieriy emitentas?

Buveiné, teisiné forma, LEI kodas, jregistravimo jurisdikcija ir veiklos $alis

Emitentas jsteigtas Lietuvos Respublikoje, jo buveiné yra adresu Konstitucijos pr. 18B, Vilnius, Lietuvos Respublika, o jo LEI
kodas yra 6488006H8SD61N40OXA50. Emitentas jsteigtas ir jregistruotas Lietuvos Respublikos juridiniy asmeny registre kaip
uzdaroji akciné bendrové, juridinio asmens kodas 306957882. Informacijg apie Emitentg ir sillomus vertybinius popierius galima
rasti svetainéje www.demus.lt/fondai/demus-development-vii.

Pagrindiné veikla

2025 m. kovo 31 d. Lietuvos bankui iSdavus atitinkamg leidimg, Bendrové veikia kaip kolektyvinio investavimo subjektas, jsteigtas
nekilnojamojo turto projekui (toliau — Projektas) vystyti valstybiniame Zzemés sklype, esan¢iame Paneriy g. 49, Vilniuje, Lietuvos
Respublikoje, unikalus nr. 0101-0055-0091 (toliau — Zemés sklypas). Bendrové investuoja akcininky jnestg turtg j iSimtinai su
Projektu susijusj nekilnojamajj turta, jskaitant specialiosios paskirties jmonés (SP)), kuriai priklauso visas esamas nekilnojamasis
turtas, esantis Zemeés sklype, jsigijima (toliau — Jsigijimas), siekdama uztikrinti akcininkams graZg parduodant Zemés sklype
pastatytus objektus (esamg ir bet kokj naujg nekilnojamajj turta, pastatytg Zemeés sklype, toliau — Turtas). 100 % SP) akcijy
jsigijimas buvo uzbaigtas 2026 m. geguzés 7 d. ir finansuotas naudojant dalj 1éSy, gauty i$ pirmosios Emisijos dalies. Tikimasi,
kad SP| bus prijungta prie Bendrovés, Bendrové liks veiklg tesiantis subjektas ir perims visas SP] teises, jsipareigojimus ir turtg
(jskaitant Turtg) (toliau — Prijungimas). Bendrové neketina daryti jokiy kity investicijy, iSskyrus tas, kurios yra tiesiogiai susijusios
su Projektu.

Bendrovés veikla apsiriboja Lietuvos Respublika, o jos nekilnojamojo turto portfelj sudaro tik vystomas Turtas, kurj iki Prijungimo
uzbaigimo valdo SP). Bendrové apskaiciavo, kad visos Projekto investicijy iSlaidos, kai jis bus visiSkai uzbaigtas, sieks 44,3 min.
eury.
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2.2.

Pagrindiniai akcininkai

Dabartinis Bendroves registruotas akcinis kapitalas yra 10 000 EUR, kuris susideda i§ 10 000 Bendrovés paprastyjy akcijy (toliau
— Akcijos), kuriy nominalioji verté yra 1 EUR. Pagal jstatus Bendrové turi teise iSleisti papildomy akcijy iki 8 000 000 EUR sumos.
Faktinis bendrovés iSleistas ir apmokeétas akcinis kapitalas Prospekto dieng sudaré 5 011 568 EUR. Sio Prospekto paskelbimo
dieng Bendrovés akcinj kapitalg sudaro paprastosios akcijos, A klasés akcijos ir | klasés akcijos. Bendrovés akcijos néra jtrauktos
i prekyba jokioje reguliuojamoje ar alternatyvioje rinkoje. Visos bendrovés iSleistos Akcijos yra nematerialiosios paprastosios
vardinés akcijos.

Prospekto dieng akcininkai, tiesiogiai turintys daugiau nei 5 % visy Bendroveés Akcijy, yra Sie:

Akcininko pavadinimas Akcijy skaicius Dalis (suapvalinta)
Aleksandras Baniulis 500 000 10 %

Irmantas Kubilius 500 000 10 %

UAB ,Palatinas* 280 278 6 %

Pagrindiniai vykdantieji direktoriai

Bendrové yra kolektyvinio investavimo subjektas, kurio valdymas yra 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 bei pareigas vykdo Valdymo jmoné.

Nepriklausomo auditoriaus tapatybé

2025 m. gruodzio 31 d. pasibaigusiy mety audituotos finansinés ataskaitos buvo parengtos pagal Lietuvos finansinés
atskaitomybés standartus (LFAS) ir audituotos audito jmonés UAB ROSK Consulting, juridinio asmens kodas 302692397,
registruotosios buveinés adresas Laisvés pr. 10A, Vilnius, Lietuvos Respublika (2025 m. audituotos finansinés ataskaitos).
2025 m. audituotos finansinés ataskaitos jtrauktos j §j prospektg nuoroda.

Auditorius Lukas Andriusis (sertifikato Nr. 000653) yra 2025 m. audituoty finansiniy ataskaity nepriklausomas auditorius.

Audito jmoné pateiké nepakeistg auditoriaus nuomone dél 2025 m. audituoty finansiniy ataskaity, atkreipdama démesj j tai, kad
2025 m. gruodzio 31 d. Bendrové neatitiko jstatymy nustatyty kapitalo reikalavimy.

Kokia yra pagrindiné finansiné informacija apie Emitentg?

Toliau pateiktose lentelése pateikiama Emitento finansinés informacijos santrauka uz 2025 m. gruodzio 31 d. pasibaigusj finansinj
laikotarpj (audituota) ir Emitento finansinés informacijos santrauka 2026 m. balandzio 30 d. duomenimis (neaudituota).

Toliau pateiktoje lenteléje nurodyta informacija buvo paimta (be jokiy esminiy koregavimy) i§ Bendrovés 2025 m. audituoty
finansiniy ataskaity uz metus, pasibaigusius 2025 m. gruodzio 31 d., kurios jtrauktos j Prospekta nuoroda ir yra neatskiriama jo
dalis (zr. 1 prieda ,Informacija, jtraukta nuoroda®) bei neaudituotos Bendrovés balanso ir pelno ataskaitos santrauka uz laikotarpj,
pasibaigusj 2026 m. balandzio 30 d., kurios pateikiamos atskirai tik Bendrovés atzvilgiu ir, kadangi jos yra sudarytos anksciau nei
2026 m. geguzés 7 d. jvykdytas jsigijimas, neatspindi specialiosios paskirties jmonés (SP)) turto, jsipareigojimy, finansinés baklés
ar veiklos rezultaty. Balansas ir pelno ataskaita néra jtraukti j Prospektg nuoroda ir néra neatskiriama jo dalis, taciau gali bati
pateikta investuotojams jy praSymu, pateiktu Emitentui elektroniniu pastu adresu info@demus.lt.

1 lentelé. Pajamy ataskaita (EUR)

Metai 2026 m. balandzio 30 d. 2025 m. gruodzio 31 d. 2024 m. gruodzio 31 d.
(neaudituota) (audituota) (neaudituota)
Grynasis pelnas/nuostolis (185 741 000) (14 194 000) (9 953 000)

Saltinis: 2025 m. audituotos finansinés ataskaitos ir Bendrovés pelno ataskaita u? laikotarpj, pasibaigusj 2026 m. balandZio 30 d.

2 lentelé. Balansas (EUR)

Metai 2026 m. balandzio 30 d. 2025 m. gruodzio 31 d. 2024 m. gruodzio 31 d.
(neaudituota) (audituota) (neaudituota)
ligalaikis turtas - - -
Visas turtas 11912 750 2 686 000 2931 000
Islel_stq Obligacijy nominalioji 6 750 000 } }
verté

Saltinis: 2025 m. audituotos finansinés ataskaitos ir Bendrovés balanso ataskaita uz laikotarpj, pasibaigusj 2026 m. balandzio 30
d.

3 lentelé. Pinigy srauty ataskaita (EUR)

Metai 2025 m. gruodzio 31 d. (audituota) 2024 m. gruodzio 31 d. (neaudituota)
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23.

Grynieji pinigy srautai i§ pagrindinés (6 449 000)

; (7 069 000)
veiklos
Grynieji pinigy srautai i$ investicinés N/A N/A
veiklos
Grynieji pinigy srautai i$ finansinés veiklos 5000 000 10 000 000

Saltinis: 2025 m. audituotos finansinés ataskaitos

Kokios yra pagrindinés Emitentui badingos rizikos?

Finansinés rizikos

(®

(ii)

(iii)

(iv)

Statybos isSlaidy ir Projekto sékmés rizika. Bendrové buvo jsteigta siekiant plétoti gyvenamuyjy namy ir sveciy namy
kompleksg ,Arti“. 2026 m. geguzés mén. Bendrové jsigijo SP] akcijas, SP] yra plétojamojo Turto savininké ir, kaip numatoma,
bus prijungta prie Bendroveés. Po Prijungimo Bendrové taps tiesiogine Turto savininke, o SP] nustos egzistuoti. Numatoma,
kad pirmojo Projekto etapo statybos bus baigtos iki 2027 m. II-lIl ketvir€io, o kitas etapas — iki 2029 m. | ketvir¢io. Numatomos
bendros Projekto iSlaidos iki Obligacijy iSpirkimo sudaro mazdaug 27,7 min. EUR. Tolesnis Projekto etapas nepatenka j Sio
Prospekto taikymo sritj ir bus finansuojamas atskirai. Atsizvelgiant j tai, kad Projektas vis dar yra pradinéje plétros stadijoje,
jam kyla nemazai su plétra susijusiy riziky: statybos iSlaidos gali padidéti dél veiksniy, kuriy Bendrové negali kontroliuoti, o
tai galéty lemti statybos grafiko vélavimus, padidéjusias finansavimo ir veiklos iSlaidas arba bitinybe uzsitikrinti papildoma
finansavimg nepalankiomis saglygomis. Kadangi Bendrovés gebéjimas generuoti pinigy srautus yra glaudziai susijes su
imonés reorganizavimu, taip pat su sékmingu ir laiku uzbaigtu Projekto objekty statymu bei pardavimu, bet koks reikSmingas
vélavimas, nesugebéjimas uzbaigti jmonés reorganizavimo arba bet koks reikSmingas nukrypimas nuo numatyto statybos
biudzeto ar grafiko galéty neigiamai paveikti Projekto bendrg pelningumg, Bendrovés verslo veikla, finansine bikle, likvidumo
padétj ir gebéjima jgyvendinti bei i§pirkti Obligacijas. Bendrové $ig rizikg vertina kaip didele.

Bendrovés kredito, jsipareigojimy nevykdymo ir likvidumo rizika. Bendrové ar specialiosios paskirties jmoné (SP)) i$
Projekto negauna nuolatiniy veiklos pajamy, o gebéjimas jgyvendinti ir iSpirkti Obligacijas priklauso pirmiausia nuo s€kmingo
Prijungimo ir Projekto uzbaigimo bei grynujy pinigy jplauky i$ buty pardavimo. Bendrové anksciau veiké nuostolingai ir
neturéjo pakankamai likvidaus trumpalaikio turto, kad padengty savo trumpalaikius jsipareigojimus. 2025 m. gruodzio 31 d.
Bendrovés nuosavas kapitalas sudaré maziau nei 50 % jos jstatinio kapitalo ir neatitiko kapitalo pakankamumo reikalavimy.
Auditoriaus ataskaitoje dél 2025 m. audituoty finansiniy ataskaity buvo pateikta pastaba dél tokio kapitalo reikalavimy
neatitikimo. Kapitalo nepakankamumo problemos iskilo 2025 m., nes Bendrové negavo pajamuy, o veiklos sgnaudos toliau
didéjo. Taciau Sios kapitalo nepakankamumo problemos buvo iSsprestos pritraukus naujus investuotojus ir akcininky jnasus,
kuriy suma sudaré 5 011 568 EUR, dél ko Bendrovés nuosavas kapitalas tapo teigiamu (2026 m. balandzio 30 d. Bendrovés
nuosavas kapitalas sudare 4 801 680 EUR, skaiCiuojant atskirai tik paciai Bendrovei ir iki 2026 m. geguzés 7 d. jvykusio
Isigijimo uzbaigimo). Sis pokytis dar nebuvo audituotas, o tik atspindétas 2026 m. balandzio 30 d. balanso ir pelno
ataskaitose, kaip nurodyta Prospekte. Néra jokios garantijos, kad Bendrové ateityje nepatirs likvidumo ar kapitalo
pakankamumo sunkumy, kurie galéty neigiamai paveikti Bendrovés gebéjimg gauti finansavima, sudaryti komercinius
susitarimus ar testi jprastine veiklg. Vykstant statyboms, tikimasi, kad Bendrovés jsipareigojimai didés, o pinigy jplauky i$
iSankstiniy pardavimy ir galutiniy Turto objekty perdavimy laikas gali nesutapti su Bendrovés mokéjimy grafiku. Be to, rinkos
salygos gali pasikeisti nuo iSankstinio pardavimo sutarciy pasiraSymo iki galutinio notarinio perdavimo, o pardavimo kaina
uzbaigimo metu ar netrukus prie$ jj gali bati mazesné uz vyraujancias rinkos kainas. Tai galéty sumazinti Bendroves
pajamas, pelningumg ir pinigy srautus bei neigiamai paveikti jos gebéjima jvykdyti jsipareigojimus pagal Obligacijas ir
Bendrovei gali tekti gauti papildomg iSorinj finansavima arba refinansuotis. Negalima garantuoti, kad toks finansavimas bus
prieinamas priimtinomis salygomis arba apskritai bus prieinamas. Bendrové taip pat gali biti priklausoma nuo savo finansiniy
kontrahenty mokumo ir veiklos rezultaty. Kadangi Bendrové negauna diversifikuoty ar pasikartojanciy veiklos pajamy ir
neturi reikSmingo pajamas generuojancio turto, jos gebéjimas jvykdyti jsipareigojimus pagal Obligacijas i§ esmés priklauso
nuo pinigy srauty, gaunamy i$ Projekto plétros ir pardavimo. Bendrové negali garantuoti, kad iki galutinés Obligacijy iSpirkimo
dienos nejvyks jsipareigojimy nevykdymas. Prie$ priimdami investicinj sprendima, investuotojai turéty savarankiskai jvertinti
Bendroveés kreditingumg ir su Obligacijomis susijusig rizikg. Bendrove Sig rizikg vertina kaip didele.

Su |sigijimu ir Prijungimu susijusios rizikos. 2026 m. geguzés 7 d. Bendrové uzbaigé 100 % specialiosios paskirties
imonés (SP)) akcijy jsigijima, Siuo metu SP] valdo plétojama Turta, kurio plétra finansuojama naudojant dalj pajamy, gauty
i§ pirmosios Emisijos dalies. Néra garantijy, kad per iSsamaus patikrinimo procesg buvo nustatyti visi su SP), jos finansine
padétimi, veikla, jsipareigojimais ar Turtu susije rizikos veiksniai, jsipareigojimai, trikumai, netikslumai ar klaidingi teiginiai.
SP| gali turéti neatskleisty jsipareigojimy, pretenzijy, mokesciy prievoliy, sutartiniy jsipareigojimy, nuosavybés teisiy
trikumy, apsunkinimy, techniniy ar aplinkosaugos problemy arba kity aplinkybiy, turin€iy jtakos Nekilnojamajam turtui ar
SP] finansinei padéciai. Jei bet kokios tokios rizikos iSsipildyty, jos galéty neigiamai paveikti Projekto jgyvendinima, sgnaudas
ir pelninguma. 2026 m. balandzio 30 d. SP|] nuosavas kapitalas buvo neigiamas ir sudaré 628 584 EUR, todél neatitiko
taikomy jstatymy nustatyty kapitalo pakankamumo reikalavimy. Po Jsigijimo Bendrové, kaip vienintelé SP] akcininké, ketina
iStaisyti Sig padeétj pagal galiojanCius teisinius reikalavimus, jneSdama papildomg kapitalg j SP| arba iStaisyti padétj
uzbaigdama Prijungima. SP| bus prijungta prie Bendrovés. Tikimasi, kad Prijungimas bus uzbaigtas iki 2026 m. spalio mén.
Taciau jis gali bati atidétas arba neuzbaigtas per numatytg laikotarpj. Bet koks Prijungimo atidéjimas gali lemti tam tikry su
Projektu susijusiy veiksmuy, finansavimo susitarimy ir nekilnojamojo turto jkeitimo jforminimo galima atidéjima. Kol jkeitimas
nebus tinkamai jformintas ir jregistruotas, Obligacijy savininkai gali neturéti pakankamo uztikrinimo, uztikrinan¢io Bendrovés
isipareigojimus pagal Obligacijas. Bendrové $ig rizikg vertina kaip vidutine.

ISankstinio pardavimo strategija ir pardavimo vykdymo rizika. Bendrovés finansinése prognozése ir likvidumo
planavime numatyta etapiné Projekto buty ir sve€iy namy patalpy iSankstinio pardavimo strategija, pagal kurig orientaciniai
iSankstinio pardavimo tikslai turi biti pasiekti nustatytuose etapuose plétros laikotarpiu. Nors dabartinis iSankstinio pardavimo
rodiklis yra 3,77 %, like tikslai yra tik orientaciniai ir priklauso nuo rinkos salygu, pirkéju paklausos, kainy dinamikos ir laiku
vykstanCiy statybos darby. Néra jokios garantijos, kad Bendrové pasieks numatytus iSankstinio pardavimo rodiklius ar
planuojamg i$ anksto parduoty vienety skaigiy per numatytus laikotarpius, arba apskritai. Siy i$ankstinio pardavimo etapy
nejgyvendinimas gali jvykti dél tokiy veiksniy kaip mazesné nei tikétasi gyvenamujy ar sveciy namy tipo nekilnojamojo turto
paklausa, padidéjusi konkurencija, pirkéjy preferencijy pokyciai, nepalankis makroekonominiai ar geopolitiniai pokyciai,
palikany normy svyravimai arba statybos vélavimai. Dél to gali atsirasti likvidumo trikumas, padidéti priklausomybé nuo
iSorinio finansavimo arba atsirasti poreikis perziaréti kainodaros ar pardavimo strategijas, galbat nepalankiomis sglygomis.
Emitento sudarytos iSankstinio pardavimo sutartys tebéra susijusios su jvairiomis sutartinémis salygomis ir pirkéjai gali jas
nutraukti, atidéti arba persvarstyti, jskaitant dél finansavimo sunkumy, asmeniniy aplinkybiy pasikeitimy ar statybos



vélavimy, o tai galéty neigiamai paveikti likvidumo planavimg ir padidinti Emitento priklausomybe nuo alternatyviy
finansavimo $altiniy. Bendrové Sig rizikg vertina kaip vidutine.

Verslo veiklos ir pramonés rizika

(®

(ii)

(iii)

(iv)

Bisto nekilnojamojo turto rizika. Bendrovés veiklos rezultatai ir jos gebéjimas aptarnauti bei iSpirkti Obligacijas yra
glaudziai susije su Vilniaus basto nekilnojamojo turto rinkos sglygomis. Sio Prospekto parengimo dieng Vilniaus gyvenamojo
nekilnojamojo turto rinkoje nepastebima jokio reikSmingo sulétéjimo, o gyvenamojo nekilnojamojo turto pardavimai islieka
palyginti aktyvls. Taciau gyvenamojo nekilnojamojo turto paklausa, pasiekiamas pardavimo kainas, pardavimo apimtis ir
isisavinimo tempus veikia jvairis veiksniai, kuriy Bendrové negali kontroliuoti, jskaitant bendrasias ekonomines sglygas,
infliacijg, palikany normy lygj, namy tkiy pajamy augimg, demografines tendencijas, pirkéjy nuotaikas ir konkurencijg su
kitais gyvenamojo nekilnojamojo turto projektais Vilniuje. Neigiami rinkos salygy pokyciai, jskaitant ciklinius svyravimus,
kuriuos lemia makroekonominiai ar geopolitiniai pokyciai, pinigy politikos ir skolinimosi sgnaudy poky¢iai, gali sumazinti
pirkéjy perkamosios galios ir paklausos lygj, prailginti pardavimo laikotarpius, pareikalauti didesniy paskaty ar kainy
sumazinimo bei lemti pirkéjy preferencijy pokycius, taip neigiamai paveikdami tiek iSankstinio pardavimo, tiek galutinio
pardavimo rezultatus. Bendrové $ig rizikg vertina kaip vidutine.

Sveciy namy tipo patalpy rizika. Kai kurie Projekto objektai bus sve€iy namy tipo patalpos; tikimasi, kad paklausg tokioms
patalpoms palaikys bendrai didelis investuotojy susidoméjimas nekilnojamuoju turtu Vilniuje ir potencialus tokiy objekty
patrauklumas kaip pajamas generuojancio ir investicinio turto. Taciau negalima garantuoti, kad susiformuos pakankama
sveciy namy tipo patalpy paklausa arba kad tokios patalpos bus parduotos per numatytg laikotarpj ar uz numatytas kainas.
Paklausg tokioms patalpoms gali paveikti veiksniai, kuriy Bendrové negali kontroliuoti, jskaitant investuotojy nuotaikas,
finansavimo prieinamumg ir sgnaudas, numatomg nuomos pelninguma, apmokestinimg, tokioms patalpoms taikomus
reguliavimo reikalavimus, konkurencijg su kitais investiciniais produktais ir bendras makroekonomines sglygas. Be to, jy
patrauklumas kaip investicinio turto gali priklausyti nuo pokyc€iy apgyvendinimo sektoriuje ir turizmo rinkoje, kuriuos, be kita
ko, veikia bendra ekonominé aplinka, vartotojy iSlaidos, kelioniy tendencijos ir geopolitiné situacija. Atitinkamai, jei Projekto
pardavimo etapu Siuose sektoriuose arba platesnéje makroekonominéje ar geopolitinéje aplinkoje susiklostyty neigiamos
aplinkybés, investuotojy susidomejimas tokio tipo sveciy namy patalpomis gali sumazéti, o tai gali turéti reikSmingg neigiamg
poveikj Bendrovés finansinei padéciai, likvidumui ir gebéjimui jvykdyti savo jsipareigojimus pagal Obligacijas. Bendroveé Sig
rizikg vertina kaip vidutine.

Konkurencijos rizika. Bendrove veikia konkurencingoje Vilniaus gyvenamojo nekilnojamojo turto rinkoje, kurioje keli
nekilnojamojo turto vystytojai vienu metu vysto ir parduoda gyvenamuosius projektus, skirtus panaSiems pirkéjy
segmentams. Nors Siuo metu Vilniuje néra daug panasiy projekty, kuriuose bty derinami tiek gyvenamieji butai, tiek sveciy
namy tipo patalpos, tokiy sve€iy namy tipo patalpy patrauklumg gali paveikti konkurencija platesnéje trumpalaikio
apgyvendinimo ir svetingumo rinkoje. Konkurencinis spaudimas gali neigiamai paveikti Bendrovés pardavimo rezultatus,
ribodamas kainodaros lankstumg, létindamas pardavimo tempg arba verciant Bendrove sidlyti paskatas, nuolaidas ar
lankstesnes mokeéjimo salygas. Vystytojai, turintys didesnius finansinius iSteklius, stipresne rinkos pozicijg ar taikantys
agresyvesnes kainodaros strategijas, gali veiksmingiau pritraukti pirkéjus arba sudaryti pardavimo sandorius palankesnémis
sglygomis. Jei konkurencija sustiprés arba pirkéjy paklausa pasisuks alternatyviy projekty link, Bendrové gali bati priversta
koreguoti savo pardavimo ir kainodaros strategija, o tai galéty turéti reikSmingg neigiamg poveikj Bendrovés finansinei
padéciai, likvidumui ir jos gebéjimui aptarnauti bei iSpirkti Obligacijas jy termino pabaigoje. Bendrové $ig rizikg vertina kaip
vidutine.

Ribotos investicijy diversifikacijos rizika. Bendrovés veikla ir investicijos sutelktos j vieng gyvenamojo nekilnojamojo turto
projekta, be jokiy reikSmingy alternatyviy turto objekty, projekty ar pajamas generuojancios veiklos, kurie galéty kompensuoti
nepalankius pokycius. Bet kokie neigiami su projektu susije jvykiai, pavyzdziui, statybos vélavimai, sanaudy virSijimas,
rangovy veiklos rezultaty neatitikimas likesciams, leidimy iSdavimo problemos, mazesnés nei tikétasi pardavimy apimtys
arba nepalankds pokyciai Vilniaus gyvenamuyjy namy rinkoje, galéty turéti neproporcingg poveikj bendrovés veiklai,
finansinei baklei, likvidumui ir pinigy srautams bei neigiamai paveikti jos gebéjima iSpirkti Obligacijas jy termino pabaigoje.
Bendrove Sig rizikg vertina kaip viduting.

Teisinés rizikos

()

(ii)

Teisiniy ginéy rizika. Nors Siuo metu Bendrové néra jtraukta j jokius teisminius procesus, ateityje jprastinés Projekto plétros
ir pardavimo veiklos metu gali kilti gin€y, jskaitant gin€us su buty pirkéjais dél iSankstiniy pardavimo sutarCiy arba su
rangovais ar kitais paslaugy teikéjais dél darby vykdymo, apimties, terminy ar sagnaudy. Atsizvelgiant j tai, kad Emitento
veikla sutelkta j vieng plétros projekta, bet koks reik§mingas gincas gali turéti neproporcingg poveikj jo finansinei padéciai.
Be to, bet koks gin€as, dél kurio véluoja notariSkai jforminti buty nuosavybés perdavimai arba léSy perdavimas i$ salyginio
depozito saskaitos, gali tiesiogiai paveikti Emitento likviduma ir pinigy srauty, skirty Obligacijy aptarnavimui ar iSpirkimui,
laiko grafikg. Jeigu bet koks gin¢as baty iSsprestas Bendrovei nepalankiai, tai galéty sukelti finansinius nuostolius, pakenkti
reputacijai, uzdelsti statyby grafikg arba sutrikdyti pardavimo veikla, taip pat galéty pakenkti Bendrovés gebéjimui jgyvendinti
ir iSpirkti Obligacijas jy terminui suéjus. Bendrové Sig rizikg vertina kaip vidutine arba Zema.

Rizika, susijusi su leidimy iSdavimo, zonavimo ar reguliavimo reikalavimy pasikeitimais. Projektui taikomi jvairds
leidimai, patvirtinimai ir reguliavimo reikalavimai pagal Lietuvos teise. Nors Emitentas Sio Prospekto paskelbimo dieng yra
gaves statyby pradziai reikalingus leidimus, Projekto jgyvendinimo eigoje bus reikalingi tolesni patvirtinimai, patikrinimai ir
uzbaigimo dokumentai. Teisés akty, reglamenty, techniniy standarty ar administracinés praktikos pokyciai arba veélavimas
gauti reikiamus leidimus ar patvirtinimus gali sukelti papildomas i$laidas, statybos vélavimus arba apribojimus, susijusius su
Projekto vienety naudojimu, pardavimu ar apsigyvenimu. Bet koks vélavimas gauti reikiamus uzbaigimo ar apsigyvenimo
dokumentus gali atidéti notarinj nuosavybés perdavimg ir dél to uzdelsti pardavimo pajamy jplaukimg j salyginio deponavimo
sgskaitg, o tai galéty turéti reikSmingg neigiama poveikj Projekto jgyvendinimo grafikui, Emitento pinigy srautams ir jo
gebéjimui aptarnauti bei iSpirkti Obligacijas. Bendrove Sig rizika vertina kaip vidutine.

PAGRINDINE INFORMACIJA APIE VERTYBINIUS POPIERIUS

Kokios yra pagrindinés vertybiniy popieriy savybés?

Tipas, klasé ir ISIN

Terminuoti uztikrinti ne nuosavybés nekonvertuojami nesubordinuojami (skolos) vertybiniai popieriai, kuriy ISIN kodas yra
LT0000137523.

Valiuta, nominalioji verté, iSleisty vertybiniy popieriy skaicius ir trukmé
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Obligacijy valiuta yra eurai. Vienos Obligacijos nominalioji verté yra 1 000 EUR. Pagal prospekta Emisijos didziausia bendra
nominalioji verté yra 18 600 000 EUR. Obligacijy Galutiné termino diena yra 2028 m. balandzio 29 d.

Su vertybiniais popieriais susijusios teisés

Obligacijos suteikia Obligacijy savininkams, be kita ko, Sias pagrindines teises: (i) gauti sukauptas palikanas; (ii) gauti Nominaliajg
verte ir sukauptas palikanas Galutine termino dieng arba, jei taikytina, PrieSlaikinio termino dieng arba PrieSlaikinio iSpirkimo
dieng, arba ISbraukimo i§ sgraSo jvykio arba Nejtraukimo | sgrasa jvykio dieng, taip pat, jei taikytina, premijg (iii) dalyvauti
Obligacijy savininky susirinkimuose; (iv) balsuoti Obligacijy savininky susirinkimuose.

Siekiant apsaugoti Obligacijy savininky interesus, 2026 m. balandzio 2 d. Emitentas sudaré patikétinio sutartj su UAB ,AUDIFINA*,
uzdargja akcine bendrove, juridinio asmens kodas 125921757, kurios registruotosios buveinés adresas yra A. Juozapaviciaus g.
6, Vilnius, Lietuvos Respublika (toliau — Patikétinis).

Be to, Emisija uztikrinama Siomis uztikrinimo priemonémis (toliau — Uztikrinimas): (i) pirmos eilés jkeitimu SP] akcijoms, sudarytu
2026 m. geguzés 20 d. ir jregistruotu Sutar€iy ir teisiy suvarzymy registre, notaro registro Nr. 1291, jkeitimo identifikavimo kodas
30000163214120. Sis Uztikrinimas uztikrina visas Emisijos Obligacijas (jskaitant bet kurig anks&iau i$leistg nevie$ajg Dalj ir bet
kurias blsimas vieSgsias ar nevieSgsias Dalis) ir galioja visy Obligacijy savininky naudai pari passu, be pirmenybés tarp skirtingy
Daliy. Jkeitimas galios tik iki Prijungimo uzbaigimo, ir (ii) pirmos eilés hipoteka nekilnojamajam turtui (naujai pastatytam pastatui
(-ams)), egzistuojan¢iam atitinkamg data, jregistruota Nekilnojamojo turto registre pasiekus minimaly uzbaigtumo lygj, kuris Siuo
metu numatomas esgs mazdaug 3-5 %, iki 2026 m. spalio 29 d. Patikétinio, veikiancio Obligacijy savininky interesais, naudai.
Bet koks naujas nekilnojamasis turtas ar atskiri patalpy objektai, jregistruoti Zzemés sklype, automatiskai tampa UzZtikrinimo dalimi
be papildomo Obligacijy savininky sutikimo ir turi bati jkeisti per 20 darbo dieny nuo jregistravimo pagal naujg (-as) Uztikrinimo
sutartj (-is). Tokia (-ios) nauja (-os) Uztikrinimo sutartis (-ys) uztikrina visas neapmokétas Emisijos Obligacijas lygiomis teisémis
ir neapsiriboja konkrecia Dalimi.

Emitentas prisiémé Siuos jsipareigojimus Obligacijy savininky naudai: (i) LTC rodiklis; (ii) draudimo skolintis; (iii) draudimo
jkeisti; (iv) draudimo iSmokéti; (v) kontrolés pasikeitimo; (vi) subordinavimo; (vii) uztikrinimo; (viii) turto disponavimo; (ix)
sprendimy; (x) informacijos teikimo.

Vertybiniy popieriy pirmenybé emitento kapitalo struktiroje nemokumo atveju

Emitento likvidavimo ar nemokumo atveju investuotojai turi teise gauti negrazintg Obligacijy pagrindine suma ir uz jas sukauptas
palikanas pagal atitinkamus Lietuvos teisés aktus, reglamentuojanCius Emitento likvidavimg ar nemokuma, atsizvelgiant |
Obligacijy savininky teises, kylangias i§ uztikrinimo.

Vertybiniy popieriy laisvo perleidZziamumo apribojimai

Obligacijos yra laisvai perleidziamos, taciau tam taikomi tam tikri perleidimo apribojimai pagal atitinkamus teisés aktus tam tikrose
jurisdikcijose, kurie gali bati taikomi perleidéjui arba peréméjui.

Kur bus prekiaujama vertybiniais popieriais?

Emitentas sieks, kad Obligacijos baty jtrauktos j prekyba alternatyviojoje rinkoje First North (toliau — First North), kurig
administruoja reguliuojamos rinkos operatorius AB Nasdaq Vilnius (toliau — Nasdaq).

Kokios yra pagrindinés su vertybiniais popieriais susijusios rizikos?

Su obligacijomis susijusios rizikos

(i) Rizika, susijusi su nepakankama Uztikrinimo verte. Sio Prospekto paskelbimo dieng Obligacijos yra uztikrintos pirmos
eilés jkeitimu, nustatytu SP] akcijoms. Jkeitimas, nustatytas SP] akcijoms, galios tik iki Prijungimo uzbaigimo, ir nenumatoma,
kad bus nustatytas papildomas jkeitimas Emitento akcijoms. SP] akcijy iSorinis vertinimas nebuvo atliktas ir jo atlikti
nenumatoma. UZbaigus Prijungima, Emitentas sukurs nekilnojamojo turto hipoteka, siekdamas uztikrinti savo jsipareigojimus
Obligacijy savininkams. Sio Prospekto paskelbimo dieng Turtg sudaro septyni pastatai, kuriy verté 2026 m. vasario 26 d.
yra 9 440 000 EUR, remiantis UAB ,Centro kubas — Nekilnojamasis turtas” 2026 m. kovo 3 d. parengta nekilnojamojo turto
vertinimo ataskaita. TacCiau Siuos pastatus planuojama nugriauti, todél jie nebus jkeisti. Tikimasi, kad hipoteka bus
iregistruota tik naujai pastatytam (-iems) pastatui (-ams), kurie, pasiekus minimaly uzbaigtumo lygj (mazdaug 3-5 %), turéty
bati jregistruoti Nekilnojamojo turto registre iki 2026 m. spalio 29 d.; taciau negalima garantuoti, kad tokia registracija jvyks
per numatytg laikotarpj, nes statybos ir registracijos procesams badingos jvairios rizikos, aprasytos Siame prospekte. Jeigu
hipoteka nekilnojamajam turtui nebus jsteigta iki 2026 m. spalio 29 d., Emitentas jsipareigoja mokéti padidintas palikanas
uz Obligacijas (padidinimas 1 procentiniu punktu nuo 8 % iki 9 % per metus) tol, kol hipoteka bus tinkamai jsteigta ir
jregistruota. Kiekvienas naujai jregistruotas pastatas taip pat bus jkeistas Obligacijy savininky naudai pagal atskirg
uztikrinimo sutartj per 20 darbo dieny nuo jo jregistravimo. Taciau negalima garantuoti, kad tokios registracijos ir hipotekos
bus uzbaigtos per numatytus terminus. Emitentas negarantuoja, kad bet kurio uzstato verté bus lygi Obligacijy nominaliajai
vertei (kartu su sukauptomis pallkanomis ir kitomis mokétinomis sumomis) arba jg virsys, taip pat negarantuoja, kad tokia
verté bus iSlaikyta per visg Obligacijy galiojimo laikotarpj. Bet koks jsteigtas Uztikrinimas uztikrina visg Obligacijy emisija
(jskaitant visas Dalis), o ne atskirg Dalj. Visi Obligacijy savininkai dalysis tuo paciu uztikrinimo paketu lygiateisiSkumo
pagrindu. Nors nekilnojamojo turto vertinimai bus atliekami kasmet, jsipareigojimy nevykdymas, jvykes iki vertinimo
uzbaigimo, gali lemti, kad atitinkamas UZtikrinimas bus nepakankamas visoms mokétinoms sumoms padengti. Be to,
nuosmukis Lietuvos nekilnojamojo turto rinkoje galéty sumazinti nekilnojamojo turto realizavimo vertg. Visos pajamos,
gautos realizavus UZtikrinima, pirmiausia bus panaudotos Patikétinio patirtoms iSieSkojimo iSlaidoms ir sgnaudoms padengti,
o tik likusios sumos bus paskirstytos Obligacijy savininkams. Uztikrinimo verté gali biti nepakankama ne tik Obligacijy
pagrindinei sumai padengti, bet ir sukauptoms palikanoms, iSankstinio iSpirkimo priemokoms (jei tokiy yra), delspinigiy
palikanoms bei iSieSkojimo iSlaidoms ir sgnaudoms padengti. Bendrove Sig rizika jvertino kaip didele.

(i) Refinansavimo rizika. Bendrovei gali prireikti refinansuoti dalj arba visg savo neapmokétg skola, jskaitant Obligacijas.
Emitentas numato iSpirkti Obligacijas pirmiausia i grynujy pinigy pajamy, gauty pardavus Projekto butus. Negalima
garantuoti, kad numatomi pardavimai bus jvykdyti kaip planuota, per numatytg laikotarpj arba uz kainas, pakankamas
Emitento jsipareigojimams pagal Obligacijas padengti. Létesnis pardavimas, notarinio nuosavybés perdavimo vélavimai,
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pirkéjy atsisakymai ar jsipareigojimy nevykdymas arba nepalankds poky¢iai Vilniaus gyvenamujy namy rinkoje gali sumazinti
arba atidéti iSpirkimui skirtas grynujy pinigy pajamas. Jei Emitentas nesugebés gauti pakankamy grynyjy pinigy pajamy i$
pardavimo, jam gali tekti refinansuoti iSleidziant papildomas Obligacijas, pasinaudojant banko finansavimu ar kitomis iSorinio
finansavimo formomis, kurios gali bati neprieinamos priimtinomis sglygomis arba i$ viso neprieinamos. Negaléjimas gauti
refinansavimo, kai to reikia, arba refinansavimo gavimas Zymiai nepalankesnémis saglygomis galéty neigiamai paveikti
Emitento likviduma ir jo gebéjima iSpirkti Obligacijas visiSkai ir laiku, o tai galéty turéti reikSmingg neigiama poveikj Obligacijy
savininkams. Bendrové $ig rizikg vertina kaip vidutine.

(i) Rizika, susijusi su daliniu iSankstiniu iSpirkimu ir nominaliosios vertés sumazinimu. Tam tikromis aplinkybémis ir
laikantis Salygy ir nuostaty, Emitentas gali iSpirkti Obligacijas dalinai iki Galutinés termino dienos. Dalinio PrieSlaikinio
iSpirkimo atveju iSpirktos nominalios vertés dalis paskirstoma proporcingai visiems Obligacijy savininkams, o kiekvienos
Obligacijos nominalioji verté atitinkamai sumazinama ir jraSoma j registrg. Busimos pallkany iSmokos ir bet kokios vélesnés
iSpirkimo sumos bus skaiciuojamos tik pagal sumazintg nominaligjg verte, dél ko bendras pelnas gali bati mazesnis nei i$
pradziy tikétasi. Be to, Obligacijy savininkai gali patirti reinvestavimo rizikg, nes dalinio PrieSlaikinio iSpirkimo metu gautos
sumos gali tekti reinvestuoti pagal vyraujancias rinkos paltkany normas, kurios gali bati mazesnés nei Obligacijoms taikoma
palikany norma. Bendrové $ig rizikg vertina kaip vidutine.

(iv) Sandoriy iSlaidos / mokesg¢iai. Investuotojai turéty zinoti, kad sandoriai su Obligacijomis gali bati susije su iSlaidomis,
papildanciomis atitinkamg pasiraSymo, pirkimo ar pardavimo kaing, jskaitant maklerio ir tarpininko mokescius, komisinius,
saugojimo, kliringo ir atsiskaitymo mokescius bei kitas administracines iSlaidas. Investuotojams taip pat gali turéti jtakos
teisiniy, reguliavimo ar mokesciy sistemy pokyciai Lietuvoje ir (arba) jy gyvenamosios vietos jurisdikcijoje, dél kuriy
investuotojo grynasis pelnas gali sumazéti. Lietuvos mokesciy rezidentai fiziniai asmenys turéty atkreipti démesj, kad jei
konkrecios Dalies Obligacijos Emisijos kaina yra didesné uz jos nominaligjg verte, skirtumas tarp Emisijos kainos ir
nominaliosios vertés (t. y. nuostolis) negali biti naudojamas apmokestinamoms palikany pajamoms ar kitoms
apmokestinamoms pajamoms sumazinti. Bendrové Sig rizikg vertina kaip maza.

(v) Néra nuosavybés ir balsavimo teisiy visuotiniame susirinkime. Obligacijos nesuteikia jokiy teisiniy ar faktiniy
nuosavybeés teisiy ir nesuteikia jokiy teisiy, panasiy j tas, kurios kyla i nuosavybés vertybiniy popieriy. Obligacijy savininkai
neturi teisés gauti dividendy. Obligacijos yra skolos vertybiniai popieriai ir suteikia Obligacijy savininkams teise reikalauti tik
su Obligacijomis susijusiy nesumokéty mokéjimy. Obligacijy savininkai gali balsuoti tik Obligacijy savininky susirinkimuose,
suSauktuose dél su Obligacijomis susijusiy klausimy. Tokiuose susirinkimuose nutarimai gali bati priimami reikalinga balsy
dauguma ir bus privalomi visiems Obligacijy savininkams, o tai reiSkia, kad yra didelé tikimybé, jog atskiras Obligacijy
savininkas gali bati nugalétas balsavime. Bendrasis susirinkimas gali priimti sprendimus, kurie gali neigiamai paveikti
Obligacijy rinkos kaing ar likvidumg. Atsizvelgdama | tai, kad Projekto uzbaigimas ir Obligacijy iSpirkimas atitinka akcininky
interesus, Bendrové Sig rizikg vertina kaip maza. Taciau, nors bendras Sios rizikos poveikis laikomas ribotu, yra didelé
tikimybé, kad Obligacijy savininky susirinkime priimti nutarimai gali neatitikti konkretaus atskiro Obligacijy savininko
pageidavimy.

Su Obligacijy Sidlymu ir jtraukimu j First North prekybos sgrasg susijusi rizika

(i) Obligacijoms néra aktyvios prekybos rinkos / ISbraukimo iS saraso jvykio rizika (pardavimo pasirinkimo sandoris).
Bus pateikta paraiSka dél Obligacijy jtraukimo j prekyba First North, tadiau néra garantijy, kad susiformuos aktyvi prekybos
rinka arba kad Obligacijoms nebus taikomas ISbraukimo i$ sgraso jvykis. Kadangi First North yra mazesné rinka, kurioje
paprastai prekybos apimtys yra mazesnés, Obligacijy likvidumas gali bati ribotas, o Obligacijy savininkai gali turéti maziau
galimybiy pirkti ar parduoti arba gali bati priversti parduoti nepalankia kaina, dél to patirdami nuostoliy. Bendrové vertina,
kad rizika, jog nesusiformuos aktyvi rinka, yra didelé, o ISbraukimo i§ sgraso jvykio (pardavimo pasirinkimo sandorio) rizika
yra nedidelé.

(i) Obligacijos gali biiti netinkamos kai kuriems investuotojams. Obligacijos gali bati netinkamos visiems investuotojams.
Potencialls investuotojai turéty atidziai jvertinti, ar Obligacijos tinka jy asmeninéms aplinkybéms, uztikrindami, kad turi
pakankamus finansinius iSteklius ir likviduma, kad galéty atlaikyti rizikg, jskaitant galimybe prarasti visg investicijg ar jos
didele dalj. Visy pirma, potencialls investuotojai turéty: (i) turéti pakankamai ziniy ir patirties, kad galéty jvertinti Obligacijas
ir su jomis susijusias rizikas; (ii) turéti prieigg prie analitiniy priemoniy ir jas suprasti, kad galéty jvertinti investicijos poveikj
savo bendram portfeliui; (iii) turéti finansiniy iStekliy, kad galéty prisiimti rizikas; (iv) gerai suprasti Obligacijy salygas ir
atitinkamag rinkos elgsena; ir (v) gebéti apsvarstyti jvairius ekonominius ir palikany normy scenarijus. Emitentas nevertins,
ar Obligacijos yra investuotojams tinkamos finansinés priemonés, nes $i atsakomybé tenka Pagrindiniam valdytojui ar
valdytojams (jei tokiy yra). Emitentas Sig rizikg vertina kaip maza.

(i) Pasialymo atSaukimas. Emitentas pasilieka teise bet kuriuo metu iki Emisijos dienos, dél bet kokios priezasties ir be
investuotojy ar Patikétinio sutikimo atSaukti bet kurios Dalies Sitlyma. Jei Dalies Sidlymas atSaukiamas, bet kokios pateiktos
|sigijimo paraiSkos bus ignoruojamos, o bet kokie atlikti mokéjimai bus grazinti be palGkany ar kompensacijos. Emitentas
neatsako uz jokias iSlaidas, zalg ar nuostolius, kuriuos patiria potencialls investuotojai. Atsizvelgdamas j tai, kad Emitentas
kruops$¢iai planuoja Sidlymg ir kiekvieng Dalj, Emitentas laiko Sig rizikg mazai tikétina.

PAGRINDINE INFORMACIJA APIE SIOLYMA

Kokiomis sglygomis ir pagal kokj grafikg galiu investuoti j §j vertybinj popieriy?

Sidlymo metu Bendrové sidlo iki EUR 500 000 Obligacijy, i$leidziamy pirmoje Emisijos Dalyje (toliau - SiGlomos obligacijos).
Sidlomy obligacijy Emisijos kaina be sukaupty palikany: 1 003.06 EUR (100.306% Nominaliosios vertés), Emisijos kaina su
sukauptomis palikanomis: 1 009.64 EUR (100.964% Nominaliosios vertés) uz vieng siloma Obligacijg (toliau - Emisijos kaina),
metinis Pajamingumas nustatytas 7.8%. Sidlymas gali bati sumazintas atsisakyto pasiraSymo suma arba padidintas, kaip
numatyta Galutinése sglygose.

PasiraSymo laikotarpis. PasiraSymo laikotarpis — tai laikotarpis, per kurj asmenys, turintys teise dalyvauti Sidlyme (toliau -
PasiraSymo laikotarpis), gali pateikti Sillomy obligacijy jsigijimo paraiSkas (toliau — ]sigijimo paraiska). PasiraSymo laikotarpis
prasideda 2026 m. rugpjacio 17 d. ir baigiasi 2026 m. rugpjacio 25 d. 23:59 (Lietuvos laiku), i§skyrus atvejus, kai Sitlymas
atSaukiamas pagal Prospekts.

Teisé dalyvauti situlyme. Sidlomos obligacijos vieSai siGlomos mazmeniniams ir instituciniams investuotojams Lietuvos
Respublikoje, Latvijos Respublikoje ir Estijos Respublikoje, taCiau Emitentas taip pat gali nuspresti sidlyti Obligacijas
investuotojams bet kurioje EEE valstybéje naréje, pasinaudodamas atitinkamomis iSimtimis, numatytomis Prospekto reglamento
1 straipsnio 4 dalyje.
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Pasirasymo kanalai. Obligacijos gali biti pasiraS8omos pateikiant Jsigijimo paraiskas tiesiogiai Emitentui ir (arba) Pagrindiniam
valdytojui.

Jei Obligacijos pasiraSomos per Emitenta, investuotojai |sigijimo paraiSkas gali pateikti bet kuriuo metu visg PasiraS8ymo laikotarpj,
adresuodami jas Emitento biurui adresu Konstitucijos pr. 18B, Vilnius, Lietuvos Respublika, arba siysdami jas Emitento el. pastu
info@demus.It, pasirasytas kvalifikuotu elektroniniu parasu.

Jei Obligacijos pasiraSomos per Pagrindinj valdytoja, investuotojai |sigijimo paraiSkas gali pateikti bet kuriuo metu visg PasiraS8ymo
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 Jsigijimo paraiskas, kurios pagal Prospektg laikomos galiojan€iomis. Jeigu
virSijama pirmosios Dalies didZiausia bendra nominalioji verté (t. y. pasiraS8ymo pervirsis), Emitentas, vadovaudamasis Pagrindinio
valdytojo rekomendacija, paskirsto Obligacijas laikydamasis Galutinése sglygose numatytos paskirstymo taisyklés ir
vadovaudamasis Pagrindinio valdytojo rekomendacija.

Apmokéjimas. Pirmoji Dalis pasiraSoma per Emitentg ir (arba) Pagrindinj valdytojg, 2026 m. rugpjucio 28 d. 9:00 (Lietuvos laiku)
investuotojai perveda Emisijos kaing, mokéting uz Obligacijas, | Galutinése sglygose ir |sigijimo paraiSkoje nurodyta Emitento
banko sgskaitg (atsiskaitymas ,be mokéjimo* (FoP) pagrindu ISleidimo dieng).

Emisijos diena. Sitlomos obligacijos bus jregistruotos Nasdaq CSD ir paskirstytos investuotojams 2026 m. rugpjacio 28 d. (toliau
- Emisijos diena).

Jtraukimas j prekyba. Tikimasi, kad Sidlomos obligacijos bus jtrauktos j First North prekybos sgrasg ne veéliau kaip pirmos Dalies,
iSleidziamos pagal Prospekta, Emisijos diena.

LéSy grazinimas. Investuotojai, kuriems nebuvo paskirtos jokios Obligacijos arba kuriy |sigijimo paraiSkos buvo sumazintos,
gaus grazinimg uz mokeéjima, atliktg pateikiant Jsigijimo paraiska. Grazinimas bus atliktas per 5 darbo dienas nuo Emisijos dienos
pabaigos.

Siulymo pakeitimai. Bet koks sprendimas dél pirminio platinimo atSaukimo, sustabdymo (atidéjimo) ar daty pakeitimy bei kita
svarbi informacija bus skelbiama Emitento interneto svetainéje www.demus.lt/fondai/demus-development-vii (0 po Obligacijy
jtraukimo | prekybg First North prekybos sgraSg — Nasdaq interneto svetainéje_www.nasdagbaltic.com). Be to, Emitentas arba
subjektas, priémes |sigijimo paraiSka (jei taikytina pagal jo vidaus proceddras), gali elektroniniu pastu informuoti investuotojus
apie at§aukimus, sustabdymus (atidéjimus), pirminio platinimo daty pasikeitimus ar kitg informacija.

Kodél rengiamas Sis prospektas?

Prospektas parengtas siekiant (i) surengti Obligacijy Sitlymg Lietuvos Respublikoje, Latvijoje ir Estijoje bei (ii) jtraukti Obligacijas
i prekybg First North prekybos sgrase.

Pagal $j Prospektg gautos Emisijos 1€Sos bus panaudotos: (i) Emitento plétojamo Projekto statybai ir jrengimui adresu Paneriy g.
49, Vilnius, Lietuvos Respublika (ir su Siuo Projektu susijusiy finansavimo i$laidy padengimui) bei, prireikus, bet kokioms kitoms
su Projektu susijusioms iSlaidoms; ir (ii) Emitento apyvartinio kapitalo palaikymui, jskaitant palikany (kupono) mokéjimy uz
Obligacijas aptarnavima.

Jeigu visos Obligacijos, kurioms taikomas $io Prospekto Sidlymas, bus pasirasytos ir iSleistos Bendrovés, numatoma bendra
pajamy suma, apskai€iuota remiantis Obligacijy nominaligja verte, sieks iki 11 850 000 EUR, atémus su Sidlymu susijusiy i$laidy
sumas, kaip nurodyta toliau.

Bendroveé padengs iki mazdaug 370 000 EUR mokes¢iy ir i$laidy, susijusiy su Sialymu (jskaitant bet kokios diskrecinés komisijos
maksimalig sumg, iSlaidas, susijusias su jtraukimu j prekybg First North prekybos sgrase, teisines iSlaidas ir pan.) pagal Sig
Emisija. Sios Sialymo iSlaidos bus padengtos i§ Sitlymo pajamy ir (arba) i$ iSankstiniy mokeéjimuy, gauty uz su Projektu susijusius
pardavimus.

Dél Sio Sitlymo nepasiraSomas joks susitarimas dél jsipareigojimo platinti. Be to, kiek Zinoma Emitentui, néra jokiy interesy
konflikty, susijusiy su Siuo Sidlymu ir (arba) jtraukimu j prekybg First North prekybos sgrase.
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