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Svarbi Informacija

Si prezentacija investuotojams néra laikoma nei prospektu, kaip jis apibréziamas Reglamente Nr. 2017/1129, nei informaciniu dokumentu, kaip jis apibréZiamas Lietuvos Respublikos
vertybiniu popieriu jstatyme. Be to, Si prezentacija taip pat néra patvirtinta jokios Lietuvos Respublikos finansu prieziuros institucijos, taip pat jokios kitos jurisdikcijos vertybiniu popieriu
reguliavimo institucijos, kaip tokios.

Informacija prezentacijoje pateikiama tik informaciniais tikslais. Neturétuméte ja pasikliauti ar ja remtis kaip galutiniu bet kokio sprendimo, sutarties, isipareigojimo ar veiksmo pagrindu. UAB
,Vanagas Asset Management® (toliau - Bendrové arba Emitentas) émési visu pagristu priemoniu, kad uztikrintu, jog Sioje prezentacijoje pateikta informacija yra patikima, taciau nesuteikiama
jokiu garantiju, laidavimuy ar pareiskimuy dél Sioje prezentacijoje pateiktos informacijos tikslumo ar iSsamumo.

Sioje prezentacijoje pateikiamas Bendrovés ir jos patronuojamujy jmoniy (toliau kartu - Grupé) aprasymas. Jis pateikiamas tik jusy informacijos tikslais ir jus negalite jo (ar bet kurios jo dalies)
atgaminti, platinti jo (ar bet kurios jo dalies) jokiam kitam asmeniui ar kitaip tiesiogiai ar netiesiogiai atskleisti jo turinio jokiam kitam asmeniui. Sis pristatymas néra pasiulymas, raginimas,
finansinis skatinimas ar kvietimas pasirasyli, pasirasyti ar kitaip isigyti bet kokius Bendrovés ar Grupés vertybinius popierius, néra ju dalis ir neturéty buti aiSkinamas kaip pasiulymas, raginimas,
finansinis skatinimas ar kvietimas jsigyti bet kokius Bendrovés vertybinius popierius.

Si prezentacija skirta tik diskusijoms ir nesukuria jokiu teisiskai ipareigojanciu isipareigojimu Bendrovei. Si prezentacija néra skirtas sprendimui dél vertybiniu popieriu isigijimo ar bet kokiam
kitam investiciniam sprendimui priimti ir néra pasiulymas, kvietimas ar rekomendacija isigyti vertybiniu popieriu. Si medziaga yra: (i) skirta jusy informacijai, ir mes neraginame ja remdamiesi
imtis kokiu nors veiksmu; (ii) negali buti aiskinama kaip pasiulymas parduoti ar raginimas pirkti bet kokius vertybinius popierius bet kurioje jurisdikcijoje, kurioje toks pasiulymas ar raginimas
butu neteisétas; ir (iii) pagrista informacija, kuria laikome patikima, taciau nesame tikri, kad ji yra tiksli ar iSsami, ir ja kaip tokia neturéty buti remiamasi. Priimdami investicinj sprendima
turétuméte remtis tik Informaciniu dokumentu, o ne jame pateikta santrauka.

Nagrinédami informacija, atkreipkite démesi, kad praeities rezultatai néra ateities rezultaty orientyras ar garantija. Turétuméte zinoti, kad cia aptariamos idéjos ir potencialios galimybés yra
susijusios su rizika, kad aprasomo turto verté laikui bégant gali kisti ir kad potencialus investuotojai gali neatgauti visos investuotos sumos.

Sioje prezentacijoje pateikiami i ateiti orientuoti teiginiai. Sie teiginiai gali buti atpazistami pagal tokius zZodzius kaip ,siekis*, ,tikslas*, ,tikétis® ir panasius isireiskimus arba pagal ju konteksta. Sie
pareiskimai yra pateikti remiantis dabartinémis ziniomis ir prielaidomis, juose aptariami klausimai, susije su rizika ir neapibréztumu. Todél néra jokiu garantiju, kad tokie j ateitj orientuoti
teiginiai pasitvirtins. Neturétumeéte nepagristai pasikliauti i ateitj orientuotais teiginiais. Bendrové nejsipareigoja atnaujinti ar istaisyti netikslumu, kurie gali paaiskéti po Sio pristatymo datos.

Sios prezentacijos platinimas tam tikrose jurisdikcijose gali buti ribojamas istatymais, todél asmenys, kuriy Zinioje atsiduria bet kuris dokumentas ar kita ¢ia minima informacija, turétu informuoti
apie tokius apribojimus ir ju laikytis. Bet koks Siy apribojimu nesilaikymas gali buti laikomas bet kurios tokios jurisdikcijos vertybiniu popieriu jstatymuy pazeidimu.

Prezentacijoje minimos obligacijos gali buti netinkamas visiems asmenims ir (arba) investuotojams, todél pries sudarydami bet kokj sandorj turétuméte imtis priemoniu, kad jsitikintuméte, jog
visiSkai suprantate tokj sandorj ir nepriklausomai jvertinote tokio sandorio tinkamuma, atsizvelgdami j savo tikslus ir aplinkybes, jskaitant galima tokio sandorio sudarymo rizika ir nauda.
Bendrové ragina visus asmenis, svarstancius investavimo galimybes, kreiptis profesionalios teisinés, reguliavimo, apskaitos, mokesciu ar kitokio pobudzio konsultacijos, kuri gali buti tinkama,
visais svarbiais klausimais, susijusiais su investavimu i vertybinius popierius. E ORI ON
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» INVESTICINIO PASIULYMO SANTRAUKA

Obligaciju emisijos santrauka

Pasiulymas

Vanagas Asset Management, UAB 30 ménesiu trukmés vieSoji
obligaciju emisija, uztikrinta pirminiu valdomu fondu akciju
ikeitimu

Pagrindinés salygos

Emitentas - Vanagas Asset Management, UAB
Emisijos dydis - iki 8 mIn. eury

Pirmosios atkarpos dydis - iki 3 min. euru
Kuponas - 10%

Kupono mokéjimas - kas pusmeti

Terminas - 2,5 metu (30 ménesiu)

Uzstatas

« Pirmos eilés ne maziau kaip 50% Siu Emitento
imoniy akcijy ikeitimas investuotojams o,5 LTV
pagrindu: UTIISIB Victory Development V; UTIISIB
Demus Development VI; UTIISIB Victory
Development IV

« UAB Vanagas Group gautinu sumu pirmos eilés
ikeitimas




Emitento apzvalga

Emitentas yra investiciné kontroliuojané¢ioji bendrové, priklausanti
didesnei .,,Vanagas Group* imoniu grupei.

Pagrindiné veikla - investicijos i atrinktas, aiSkiai apibreéztas ir palyginti
nedidelés rizikos galimybes, iskaitant fondus ir projektu pagrindu
veikiancias SPV bendroves, uzsiimancias nekilnojamojo turto plétra ir
ilgalaike nekilnojamojo turto nuoma.

Konsoliduotos finansinés informacijos santrauka

Tukst. EUR 2022* 2023 2024*

Pajamos 872 1003 2116 = = ‘
Kitos palukanuy ir panasios 6 ﬁ‘ _” !. '
pajamos 15718 15 258 9 1 i ~_» elRaRbsl ) N W . TE oW

Grynasis pelnas 6191 12 350 7120 ﬁ m _,,ﬁ

TURTO IS VISO 17 917 33 613 36352 7 BB

Ilgalaikis turtas 9 577 25 807 25 736 ] gﬂ E

Trumpalaikis turtas 8340 7 803 10 616 ] L TH g ]

Pinigai ir pinigu ekvivalentai 840 635 1489 == WG -~ |

ISIPAREIGOJIMU IS VISO 5370 9 154 4 847 I& L_l

llgalaikiai jsipareigojimai 0 2 699 992 - B .

Finansiniai jsipareigojimai 0 2 699 002 l |4 l A

Trumpalaikiai jsipareigojimai 5 370 6 454 L — =]

Finansiniai jsipareigojimai 4184 53905 3260 !

NUOSAVO KAPITALO IS VISO 12 033 24385 31505 ‘ i

Nuosavybés koeficientas 67% 73% 87%

6 *Finansinés ataskaitos néra audituotos



» INVESTICINIO PASIOULYMO SANTRAUKA

Obligaciju emisijos salygos

Emitentas:
ISleidimo valiuta:
Obligaciju platinimas:

Pirmos atkarpos dydis:

Emisijos suma:
Isleidimo data:
ISpirkimo data:
Palukanu norma:
Palukanu mokéjimo
datos:

Terminas:

Uzstatas:

Obligaciju ispirkimas:

Nominali vienos
obligacijos verté:
Palukanu
apskaic¢iavimo metodas:

Listingavimas:
ISpirkimo Saltinis:
Obligaciju savininku
patikétinis
Isipareigojimu
nevykdymo atvejai:

Lésu panaudojimas:

UAB Vanagas Asset Management

EUR

Viesas siulymas Lietuvos Respublikoje, Latvijoje ir Estijoje

Iki 3 000 000 EUR (Emitentas savo nuoziura gali padidinti iki 6 ooo
000 EUR)

Iki 8 000 000 EUR

2025.04.20

2027.10.29

10%

Kas pusmetj

2 metai ir 6 ménesiai
 Pirmos eilés ne maziau kaip 50% S$iu Emitento patronuojamuju
imoniu akciju jkeitimas investuotojams o,5 LTV pagrindu:
» UTIISIB Victory Development V; UTIISIB Demus
Development VI; UTIISIB Victory Development IV
 Visu Emitento gautiny sumuy pagal bet kokias Emitento ir UAB
Vanagas Group sutartis pirmos eilés ikeitimas
Obligacijos turi buti iSpirktos iSpirkimo diena uz 100% ju
nominaliosios verteés ir sukauptas palukanas.

1000 EUR (nominalia verte)

ACT/ACT ICMA

Nasdaq Vilnius First North rinkoje per 6 ménesius nuo Obligaciju
isleidimo dienos

Projekty igyvendinimo pinigy srautai; refinansavimas

UAB Audifina

Neatsiskaitymas; Uzstato pazeidimas; Specialiyju isipareigojimu
pazeidimas; Kity isipareigojimu pazeidimas; Likvidavimas; Nemokumo
byla; Neimanomumas ar neteisétumas

Apyvartinio kapitalo poreikiuy finansavimas ir investiciniu projektu
vystymas

Kovenantai:

ISankstinis
iSpirkimas (Call
option):

« Imonés statusas. Iki visisko Obligaciju iSpirkimo Emitentas
nekeis savo formos ar jregistravimo valstybés, nesiims jokiu
susijungimo ar kitokio verslo jungimo ar reorganizavimo,
susijusio su Emitento turtu ir jsipareigojimais, taip pat
nekeis savo pagrindinés veiklos, kaip aprasSyta Siame
informaciniame dokumente.

- Konsoliduotos ataskaitos. Emitentas jsipareigoja teikti
Emitento tarpines (pusmetines, neaudituotas) ir metines
finansines ataskaitas iki visiSko Obligaciju iSpirkimo.
Tarpinés finansinés ataskaitos turi buti pateiktos ne véliau
kaip per 3 (tris) ménesius nuo ataskaitinio laikotarpio
pabaigos, o metinés audituotos finansinés ataskaitos - ne
véliau kaip per 4 (keturis) ménesius nuo kalendoriniy metu
pabaigos (metinés audituotos finansinés ataskaitos uz 2024
metus ne veliau kaip per 5 (penkis) ménesius nuo
kalendoriniy mety pabaigos).

- Pakoreguotas Kkapitalo rodiklis (pakoreguoto nuosavo
kapitalo ir pakoreguoto turto santykis) (konsoliduotu
lygmeniu) nesumazés  Zemiau 30 %  (rodiklis
perskaiciuojamas kas pusmeti, naudojant tarpines ir
metines finansines ataskaitas). Skaiciuojant §i rodikli,
nuosavas Kkapitalas ir turtas mazinami akcininkui ir
akcininko patronuojamosioms bendrovéms suteiktomis
paskolomis.

* Obligaciju ir ikeistu akciju santykis. Emitentas jsipareigoja
uztikrinti, kad neispirktu Obligaciju nominaliosios vertés ir
Ikeistu akciju grynosios turto vertés santykis visa laikg butu
lygus arba mazesnis nei o,5.

Emitentas turi galimybe iSpirkti visas obligacijas:

- praéjus vieneriems metams nuo obligaciju iSpirkimo
termino, iSmokant 101% nominaliosios obligaciju vertés;

- likus 6 ménesiams iki obligaciju iSpirkimo dienos,
sumokant 100% nominaliosios obligaciju verteés.

[e] ORION



» INVESTICINIO PASIOULYMO SANTRAUKA

Uzstatas

Ikeistos grupés bendroviu akcijos

Uzstatas
«  Siy bendroviu akcijos:

«  Ne maziau kaip 50% informuotiems investuotojams skirtos
uzdarosios investicinés bendrovés UTIISIB Victory Development
IV (projektas Munai) apmokéto jstatinio kapitalo ir balsavimo
teisiu;

«  Ne maziau kaip 50% informuotiems investuotojams skirtos
uzdarosios investicinés bendrovés UTIISIB Victory Development
V (projektas Kaip Niujorke) apmokéto akcinio kapitalo ir
balsavimo teisiu;

«  Ne maziau kaip 50% informuotiems investuotojams skirtos
uzdarosios investicinés bendrovés UTIISIB Demus Development
VI (projektas Pumpénu g., Vilnius) apmokéto jstatinio kapitalo ir
balsavimo teisiu; ir

« [sipareigojimas jkeisti papildomu akciju, jei neispirktu Obligaciju
nominaliosios vertés ir jkeistu akciju grynosios turto vertés
santykis virsija o.5.

« Visos Emitento gautinos sumos pagal bet kokias emitento ir UAB
Vanagas Group bei jos patronuojamuju imoniu sutartis

>0 mEUR 5,7 MEUR

[keiciamuy fondy akciju verté [keisty gautiny sumuy verté
per pirmaja emisijos atkarpa

=4
-
=

=




[Spirkimo Saltinis

Lésos, gautos igyvendinus Siuos projektus, butu panaudotos obligacijoms iSpirkti.

KAIP NIUJORKE

Adresas: Kareiviu g. 2E, Vilnius
Dydis: 174 butai, 11 komerciniu patalpu;

Parduodamas plotas: 7 857,6 kv. m butu,
681,2 kv. m komerciniy patalpu;

Planuojama 100 % registracijos data: Q1
20206

58%
Parduoty buty

5,5 MEUR

Planuojamos emitento
pajamos

EZERO TAKAIS

—

Adresas: Sidaroniu g. 37, Vilnius
Dydis: 78 apartamentai
Parduodamas plotas: 3 957 kv.m.

Planuojama 100 % registracijos data: Q3

2025

76%

Parduotu butu

1,3 mEUR

Planuojamos emitento
pajamos

s [ »
SENAMIESCIO LINK

Adresas: Panevézio g. 20, Vilnius
Dydis: 45 butai, 4 komercinés patalpos

Parduodamas plotas: 2 016 kv. m buty ir
218 kv. m komerciniy patalpuy

Planuojama 100 % registracijos data: Q4
2025

(0)
39%
Parduotu butu

0.6 mEUR

Planuojamos emitento
pajamos

MUNAI

Adresas: Kareiviu g. 5, Vilnius
Dydis: 191 butas, 9 komercinés
patalpos;

Parduodamas plotas: 7 996,7 kv. m
butu, 984,7 kv. m komerciniy
patalpu;

Planuojama 100 % registracijos
data: Q12026 (II etapai)

44% (I, IT etapai)

Parduotu butu

[ki 2,5 mEUR

Planuojamos emitento
pajamos

[e] ORION



» INVESTICINIO PASIOULYMO SANTRAUKA

[.éSu panaudojimas

10

« Emitento apyvartinio kapitalo finansavimas, iskaitant
trumpalaikij skolinima Emitento projektu bendrovéms

« IS dalies finansuoti jvairius vykdomu ir planuojamu
nekilnojamojo turto plétros projektu Vilniuje etapus:
- Emitentas jau isigijo projekta plétrai
Naujamiescio mikrorajone (Paneriu g. 49) ir
papildomai atliko vieng avansini mokéjima uz
kita projekta plétrai Naujamiestyje.

Planuojami investiciniai projektai

Mikrorajonas Statybos pabaiga (visi etapai)
Karoliniskés 2029 Q1
Rasos 2027 Q3
Naujamiestis 2028 Q2
Naujamiestis (Paneriu g. 49) 2028 O3
Fabijoniskés / Visoriai 2032 Q1
Lazdynai 2028 Q1
Zirmunai 2026 Q2




» INVESTICINIO PASIOULYMO SANTRAUKA

Pagrindines datos

Pirmoiji atkarpa, palukanu mokéjimo ir ispirkimo data

11

2025 2025 2026 2027
Kovo 31 d. - Balandzio 25 d. Spalio 29 d. Spalio 29 d. Spalio 29 d.
Viesas obligaciju siulymas 1-asis palukany 3-iasis palukanu 5-asis palukanuy
investuotojams Baltijos mokéjimas mokéjimas mokéjimas ir
salyse obligacijy iSpirkimo
data

2025 2026 2027

Balandzio 29 d. Balandzio 29 d. Balandzio 29 d.

ISleidimo data 2-asis palukanu 4-asis palukanu

mokéjimas mokéjimas
[e] ORION



» INVESTICINIO PASIOULYMO SANTRAUKA

Pagrindiniai investiciju akcentai

12

TOP3* ir nuolat auganti nekilnojamojo turto
plétotoja Lietuvoje

« Unikaliy nekilnojamojo turto projekty kurimas,
jskaitant inovacijomis grindziamas erdves,
daugiafunkcines konversijas ir gyvenamaji bei
komercinj nekilnojamaji turta

8 vykdomi nekilnojamojo turto plétros
projektai Vilniuje ir likusioje Lietuvos dalyje, o
2025-2026 m. bus pradéta igyvendinti dar bent
10 projektu

Patyrusi vadovy ir vadybininky komanda

 Patyres vadovas - Mindaugas Vanagas,
verslininkas, turintis reikSmingos patirties
nekilnojamojo turto ir finansu srityje

« [vairialypé patirtis - ilgametés zinios investiciju,
nekilnojamojo turto, turto valdymo ir finansu
valdyme

*pagal pardavimus

Stiprus balansas

« Emitento konsoliduotas nuosavas
kapitalas virsija 31 mln. euru

« Konsoliduoto nuosavo kapitalo ir turto
santykis didesnis nei 85 % 2024 m.

Kokybiskas uzstatas

« Pirmaja eile jkeistos grupés imoniuy
(fondu), plétojanciu nekilnojamojo turto
projektus Vilniuje, akcijos

« ISplatinty obligaciju nominaliosios
vertés ir ikeistu akciju grynosios
vertés santykis (LTV) negali virsSyti
0,5

[e] ORION
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» EMITENTO APZVALGA

Grupes struktura

Sparciai auganti nekilnojamojo turto vystymo grupé Lietuvoje

14

[ Mindaugas Vanagas }

100%

UAB Vanagas Group

100%
\ 4

UAB Citus Group

Vadovauja UAB Citus, UAB Citus
Construction ir kitoms jmonéms

Daugiau nei 10 mety patirtis
statybos  valdymo, pardavimu
valdymo, rinkodaros, rinkos
analizés ir kitu su nekilnojamojo
turto plétra susijusiu paslaugu
srityje

UAB Vanagas Asset
Management - Emitentas

100%
A 4

UAB Vanagas Invest

]

Vykdo ilgalaikes arba santykinai
didesnés rizikos investicijas i
naujus verslo sektorius jvairiose
pramonés  Sakose, pavyzdziui,
nekilnojamojo turto plétra su
didesniu neapibréztumu,
apgyvendinimg, védinimo sistemas
ir pan.

Zinomiausios imonés: Demus Asset
Management, Profitus
Crowdfunding, Oxygen Group.

Bendrové ir Grupés jmonés statybos valdymo, rinkodaros, pardavimy valdymo, buhalterinés apskaitos ir kitas valdymo
paslaugas uzsako is ilgamete patirti turinciy asocijuoty jmoniy, jskaitant UAB Citus, UAB Citus Construction ir UAB

Vanagas Hub.

[e] ORION



» EMITENTO APZVALGA

Emitentas

15

« UAB Vanagas Asset Management yra investiciné
kontroliuojancioji bendrove.

« Investicijos i atrinktas, aiskiai apibréztas ir
santykinai mazos rizikos galimybes

« fondai* ir projektu pagrindu veikiancios SPV,
uzsiimancios nekilnojamojo turto plétra ir
ilgalaike nuoma.

Pagrindiniai skaiciai

180 000+ 25

Pastatytu nekilnojamojo turto Nekilnojamojo turto projekty
objektu dydis kvadratiniais skaicius Vilniuje, Kaune,
metrais Druskininkuose, Nidoje
10+ 66.5 mEUR
Numatomuy naujy projektu Planuojama investuoti i
skaicius 2025-2026 metais projektus 2025 m.

*Uzdaro tipo investicinés bendrovés informuotiems investuotojams




» EMITENTO APZVALGA

[storija

Nekilnojamojo turto vystymas nuo 2013 m.

16

2009

UAB Vanagas
Group veiklos
pradzia

2013

Pirmieji nekilnojamojo
turto vystymo projektai
Vilniuje

.

2018

[steigta valdymo
imoné Demus Asset
Management

¢

v

¢

2012

UAB Citus ir UAB
Citus Construction
pradeda veikla

o

2015

Plétra i Kauna

¢

2020

ISplésta ir iSgryninta Vanagas
Group struktura, isteigiant
investicini holdinga UAB
Vanagas Asset Management ir
alternatyvaus investavimo
holdinga UAB Vanagas Invest

[e] ORION



» EMITENTO APZVALGA

Didziausi vystomi projektai (1)

MUNAI

Adresas : Kareiviu g. 5, Vilnius

Planuojamos investicijos: I etapas -
0,4 min. euruy; II etapas - 11,6 mln.
eury

Plotas: I etapas - 73 butai, 8
komercinés patalpos; II etapas - 118
butu, 1 komerciné patalpa

Parduodama teritorija: I etapas - 3
532,2 kv. m butu, 903,6 kv. m
komerciniy patalpu; II etapas - 4 464,5
kv. m butu, 81,1 kv. m komerciniy

patalpu

KAIP NIUJORKE

Adresas: Kareiviu g. 2E, Vilnius

Planuojamos investicijos: I etapas -
8,6 mln. euru; II etapas - 9,4 mln. eury

Plotas: I etapas - 81 butas, 5
komercinés patalpos; II etapas - 93

NEMUNAS

Adresas : Liepu g. 1, Druskininkai

Planuojamos investicijos : 25.7 min.
eury.
Plotas: 176 butai, 2 komercinés

patalpos (I etapas); iS viso - 372 butai,
11 kKomerciniy patalpu

Parduodamas plotas : 13 538,7 kv. m
butuy, 1 882,5 kv. m komerciniy

patalpu (I ir II etapai)
EZERO TAKAIS

Adresas: Sidaroniu g. 37, Vilnius

Planuojamos investicijos: 8.1 min.
eury.

Plotas: 78 butai

Parduodamas plotas: 3 957 kv.m.

) LT TR ' butai, 6 komercinés patalpos

ERGR mary_ _»

e B E g ©  Parduodamas plotas : [ etapas - 3
e . e 620,09 kv. m buty, 251,1 kv. m
komerciniu patalpu; II etapas - 4 236,7
kv. m butu, 430,1 kv. m kKomerciniy
patalpu

17 [e] ORION



» EMITENTO APZVALGA

Kiti svarbus vystomi projektai (2)

18

SENAMIESCIO LINK
Adresas: Panevézio g. 20, Vilnius

Planuojamos investicijos: 5.6 min.
eury

Plotas: 45 butai, 4 komercinés
patalpos

Parduodamas plotas: 2 016 kv. m
buty ir 218 kv. m komerciniu

patalpu

Radio City I
Numatoma statybu ir pardavimo
pradzia: 2025 m. balandzio mén.
Address: Zemaiciy g. 31, Kaunas

Plotas: 234 butai (loftai), 4
komercinés patalpos; 19
komerciniy patalpu;

Parduodamas plotas: 10 850 kv.
m loftu ir 1303 kv. m komerciniy

patalpu

Paneriu str. 49, Vilnius
Adresas : Paneriu g. 49, Vilnius

Planuojamos investicijos: 34.5
mlin. eury

Plotas: 251 butas ir apartamentai,
15 komerciniy patalpu;

Parduodamas plotas: 11 882 kv. m
butu ir 2 583 kv. m komerciniuy

patalpy

NIDOS BANGOS

II etapas
Adresas : Skruzdynés g. 2, Nida

Statybas numatoma pradéti 2025
metais

I etapas vystomas susijusiose
imoneése

[e] ORION



» EMITENTO APZVALGA

Projektai Vilniuje
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Vystomu projektu vietos (1)
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» EMITENTO APZVALGA

Vystomu projektu vietos
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» EMITENTO APZVALGA

Grupes isvystytu projektu pavyzdziai

Seékmingai uzbaigti projektai

Vilnius

Karaliauciaus slénis
750 buty ir gyvenamuju namu
10 etapu 2014-2019 m.

Pripazintas geriausiu gyvenamuju
namy kvartalu Lietuvoje

Visi savi
125 apartamentai
4 komercinés patalpos
1 etapas. 2022-2023 m.

Vienas pirmuju projektu, atitinkanciu
10 Vilniaus miesto architekturos
taisykliu

Radio City, I etapas
384 loftai
62 komercinés patalpos
IS viso 2 etapai, 2020-2023 m.

Tvaraus pastato konversija ir
prestiziné vieta Zaliakalnyje

Kauno Senamiescio
Apartamentai
54 butai ir komercinés patalpos
2 etapai, 2016-2020 m.

Pripazintas geriausiu ateities
projektu Lietuvoje

[e] ORION



» EMITENTO APZVALGA

~

Dabartine Emitento struktura

UAB Vanagas Asset Management
100%

A 4

A 4 A 4

\ 4

33,32%

UTIISIB Victory
Development
Venture

97,18%

UISUTNTIF Citus |
_ Development Fund |
28,01%

UTIISB Demus
. Nida Development )

r

100%

UAB Citus Vilnius*

100%
UAB Epro

L Investment* )

[ UAB Aventinas } [ UAB Eskvilinas } [ UAB Viminalus ] [ UAB Capitolijus ]

52,39%

94,56%

UTIISIB Victory
Development IV

UAB Baltijos
Regiono Turtas

——

99,84%

41,07%

UTISIB Demus
Development VI

?

UTIISB Demus
Development 1

}

[
[
|
|

100% 4,97%
UAB Palatinas* ]4— UTIISIB Victory
o Development 1
100%
UAB Vilnius East* }«

50%
{ UAB Vilnius Nord ]«

49%
[ UAB Arinela ]«
50%
[ UAB Radijo Parkas ]«

\ 4

A4

[ UAB Kvirinus

] [ UAB Victory SPV1 }

97,32%

UTIISIB Victory
Development
Central

80,96%

UTIISIB Victory

Development V
79,07%
r N\
UTIISIB Celijus Nl
\_ J
100%
UAB Galiméja* i

Uzstatas

*Notariniai jsigijimai jau atlikti, o jrasai Lietuvos Registry centre bus atlikti balandzio pirmoje puséje.
272 Svarbi informacija: obligacijy turétojams jkeista nuosavybé gali skirtis nuo faktinés nuosavybes.
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» EMITENTO APZVALGA

Vadovybe

Mindaugas Vanagas
Ikuréjas, vienintelis akcininkas
ir generalinis direktorius

Patirtis

« Jkuréjas ir generalinis direktorius:
Vanagas Group (2009 m. - dabar);
Vanagas Asset Management (2019
m. - dabar); Vanagas Invest (2020
m. - dabar)

 Jkuréjas: Citus, Citus Construction
(2012 m. - dabar), generalinis
direktorius (2012-2020 m.)

- Jkuréjas ir Investiciju vadovas:
Demus Asset Management (2018
m. - dabar)

- Valdybos narys: Profitus
Crowdfunding (2018-2025 m.)

Lietuvos
plétros

- Valdybos narys:
nekilnojamojo  turto
asociacija (2020 m. - dabar)

23

Mykolas Navickas
Finansu direktorius

Patirtis

e Finansu direktorius: Vanagas
Asset Management ir Vanagas
Group (2023 m. - dabar)

e Generalinis direktorius: Victory
SPV1 ir Victory Residential (2024
m. - dabar)

- Valdybos narys: Profitus
Crowdfunding (2025 m. - dabar)

» Generalinis direktorius ir

finansy direktorius: Maxima
International Sourcing (2021-
2023 M.)

e Planavimo ir analizés skyriaus
vadovas: Maxima Grupé (2016 -
20211m.)

Sarunas Tarutis
Investiciju direktorius

Patirtis

e (Citus investiciju ir analizés
skyriaus vadovas (2017 m. -
dabar)

* Bendroveés Vilnius Nord

generalinis direktorius ir
Pajustis projekto valdybos narys
(2020 m. - dabar)

e Generalinis direktorius:
Investment, projektas
Namai (2018 m. - dabar)

Epro
Klevu

« Solid Real Advisors analizés ir
konsultaciju vadovas (2011-2017
m.)

Vilius Pazereckas
Fondu valdytojas

Patirtis

« TFondy valdytojas: Demus Asset
Management. Dabartiniai fondai:
Victory Development IV; Victory
Development V ir kiti (2021 m. -
dabar)

« Baltijos Saliu nekilnojamojo
turto ir alternatyviu investiciju
vadovas: (2017 - 2021 m.)

pareigos
valdymo

 [Ivairios kitos
nekilnojamojo turto
srityje (2012-2017 m.)

Laura Skiparé
Fondu valdytoja

Patirtis

e TFondy valdytoja / finansavimo
vadove: Demus Asset
Management. Dabartiniai fondai:
Celijus, Victory Development I ir
kiti (2023 m. - dabar)

e Nekilnojamojo turto analitiké:
Citus (2018-2023 m.)

[e] ORION
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» UZSTATAS

25

UTIISIB Victory Development V
(projektas Kaip Niujorke)

*  Fondas pletoja projekta Kaip Niujorke
Vilniuje, Zirmuny mikrorajone

e Prisideda prie pramoninés zonos aplink
Siaurés miestelj atnaujinimo ir
modernizavimo

«  Baigtas pirmasis projekto etapas, didzioji
dalis buty parduota, pradéta antrojo
etapo statyba.

GAV 1.8 mEUR

Dalis priklausanti emitentui

UTIISIB Demus Development VI
(projektas Pumpénu g. Vilnius)

Fondas planuoja vystyti projekta Vilniuje,

Pasilaiciy mikrorajone

Parduodama teritorija: 7 052,6 kv. m buty (I
etapas);

Laikotarpis (I etapas): planuojamuy pardavimuy
pradzia - 2025 m. II ketvirtis; planuojamuy
notariniy akty pasirasymo pradzia - 2026 m. I
ketvirtis; planuojama 100 % registracijos data
- 2026 m. I ketvirtis.

GAV | 1,7 mEUR

Dalis priklausanti emitentui

Emitentui priklausanciu fondu ikeistos akcijos

Bus jkeistos visos Emitentui priklausancios fondu akcijos

UTIISIB Victory Development IV
(projektas Munai)

Didziausia mety projekta Munai Vilniuje
plétojantis fondas

Tai penkiy etapu projektas beveik 2 hektary
plote, kuriame bus jrengti 477 ivairaus
dydzio vidutinio segmento butai.

Didzioji dalis pirmojo etapo darbuy jau baigta
ir pradéta antrojo etapo statyba.

GAV 1.2 mEUR

52,39%

Dalis priklausanti emitentui

[e] ORION



» UZSTATAS

GAV skaiciavimu detalizacija

Vertinimai atliekami kasmet

26

Ikeistu akciju grynoji turto verté - ikeistu akciju
grynoji turto verté, apskaiciuota pagal investicinés
veiklos taisykles, uztikrinant, kad nepriklausomas
sertifikuotas vertintojas per paskutinius 13 (trylika)
meénesiu  atliktu  realaus turto (priklausancio
investicinei imoneli, kurios akcijos yra ikeistos) rinkos
vertinima.

GAV apskaiciuojamas ir patvirtinamas trimis etapais:

1) apskaiciuoja buhalteriai, atsakingi uz fondu
(informuotiems investuotojams skirtu uzdaruju
investiciniu bendroviu) apskaita;

2) patvirtina fondy valdymo bendrové Demus Asset
Management;

3)  Grynosios turto vertés skaiciavimus ir pagristuma
taip pat patvirtina nepriklausomi auditoriai
atliekant fondu audita.
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> FINANSINE INFORMACIJA

Konsoliduotos finansines ataskaitos

Pelno (nuostoliu) ataskaita

EUR 2022%* 2023 2024* .
. : Komentarai
Pardavimo pajamos 871 601 1003 017 2116 114
Pardavimo savikaina -26 301 ~010 4853 ~1110 686 « Vanagas Asset Management, kaip
Bendrasis pelnas (nuostolis) 845300 92 532 1005 428 1nvest1(:1n1.s h.()ldlngas’, pllna.l
o ‘ nekontroliuoja fondu ir projekty SPV,
Pardavimo sgnaudos ~7374 o TLS2r - . .
. . taciau valdo reikSminga Siu projektu dalj
Administracinés sagnaudos -464 152 -141 723 -297 740 s o
: : - nuo 30 iki 80%
Kitos veiklos rezultatas 14 225 57 396 331163 ) L )
Pajamos is investiciju i patronuojanciosios imonés, dukteriniy ir + Tad investicijos i Siuos subjektus
asocijuotuju imoniuy akcijas apskaitomos nuosavybés metodu, o
Pajamos i$ kity ilgalaikiy investiciju ir paskoly pajamos, gautos is investiciju i Siuos
Kitos palukany ir panasios pajamos 15 718 493 15 258 280 9 216 076 subjektus, parodomos straipsnyje Kitos
Finansinio turto ir trumpalaikiy investiciju vertés sumazéjimas -9 873 728 -2 868 961 -3 088 105 palukany ir panasSios pajamos
Palukanos ir kitos panasios islaidos -252 -6 367 -600
Veiklos pelnas (nuostolis) pries apmokestinima 6 239 886 12 391 157 7158 848
Pelno mokestis -38 649 -39 203 -38 744
Pelnas (nuostoliai) pries mazumos dali 6 201 237 12 351 954 7120 104
Mazumos dalis 9763 1681 -18 623
Grynasis pelnas (nuostolis) 6 191 474 12 350 273 7138 727

28  *Rezultatai nebuvo audituojami E ORION



> FINANSINE INFORMACIJA

Konsoliduotos finansines ataskaitos

Turtas

EUR 2022% 2023 2024%
ILGALAIKIS TURTAS 9577 384 25 806 673 25735 817
MATERIALUSIS TURTAS 18 761 6 823 703 4573 295
Masinos ir irenginiai 18 761

Kita jranga, prietaisai ir jrankiai 550 286 293 725
Investicinis turtas 6 273 417 4279 570
Pastatai 6 273 417 4279 570
FINANSINIS TURTAS 9 558 623 18 982 970 21162 522
Asocijuotuju imoniu akcijos 7072123 15 668 689 19 086 022
Paskolos asocijuotosioms imonéms 1586 500 3314 281 1736 500
Kitas finansinis turtas 340 000
TRUMPALAIKIS TURTAS 8339940 7803199 10 613 375
ATSARGOS 2290 26 285 27777
Nebaigta gaminti produkcija 760 760 760
Sumokéti avansai 1530 25 525 27 017
PER VIENERIUS METUS GAUTINOS SUMOS 7 497 578 7142 237 9 096 255
Pirkéju skolos 5083 55 786 29 899
IS asocijuoty imoniy gautinos sumos 6 726 522 6 854 736 8 491 302
Kitos gautinos sumos 765973 231 715 574 964
PINIGAI IR PINIGU EKVIVALENTAI 840 072 634 677 1489343
ATEINANCIU LAIKOTARPIU SANAUDOS IR SUKAUPTOS PAJAMOS 2 680 2762
1S VISO TURTO 17 917 324 33 612 552 36 351954

29

* Rezultatai nebuvo audituojami

Komentarai

« Investicinis turtas apima nuomojamuy
butu portfeli, priklausanti UAB Victory
SPV 1.

 Finansinis turtas apima emitento
investicijas i nekilnojamojo turto
projektus, teikiant paskolas ir nuosavo
kapitalo injekcijas patronuojamosioms
bendrovéms.

« IS asocijuoty imoniu gautinos sumos:

« Emitentas yra paskolines 1éSu
patronuojanciajai bendrovei UAB
Vanagas Group (2024 m. gruodzio
31 d. negrazinta paskola sudaré
4,1 mEUR)

« Be to, Emitentas trumpalaikémis
paskolomis suteiké 1ésu
patronuojamosioms bendrovéms.

[e] ORION



> FINANSINE INFORMACIJA

Konsoliduotos finansines ataskaitos

Nuosavas kapitalas ir jsipareigojimai

30

EUR 2022%* 2023 2024*
NUOSAVAS KAPITALAS 12 033 281 24 385 235 31505 339
[statinis kapitalas 11 758 500 11 758 500 11 758 500
[statinis (pasirasytas) kapitalas 11 758 500 11 758 500 11 758 500
REZERVAS 1317 803 1317 803 1317 803
Privalomasis rezervas 1317 803 1317 803 1317 803
NEPASKIRSTYTASIS PELNAS (NUOSTOLIAI) -1104 145 11 246 128 18 384 855
Ataskaitiniy metu pelnas (nuostoliai) 6 191 474 12 350 273 7138 727
Ankstesniu mety pelnas (nuostoliai) -7 205 619 -1104 145 11 246 128
Mazumos dalis 61 123 62 804 44 181
Atidéjiniai 514 212 73 812 73 812
Atidéjiniai mokesciams 440 000

Kiti atidéjiniai 74 212 73 812 73 812
MOKETINOS SUMOS IR KITI ISIPAREIGOJIMAI 5369 831 9 153 505 4772 463
PO VIENERIU METU MOKETINOS SUMOS IR KITI ILGALAIKIAI ISIPAREIGOJIMAI 2 699 453 901 641
Skoliniai jsipareigojimai

Skolos kredito istaigoms 2 699 453 091 641
PER VIENERIUS METUS MOKETINOS SUMOS IR KITI TRUMPALAIKIAI

ISIPAREIGOJIMAI 5360 831 6 434 052 J Mo 22
Skoliniai isipareigojimai 4183 626 4799 520 3 264 500
Skolos kredito istaigoms 595 000 4345
Gauti avansai 150 24 150 62 392
Tiekéjams mokétinos sumos 464 33 962 4 469
Asocijuotosioms imonéms mokétinos sumos 716 427 028 609 228 438
Pelno mokescio jsipareigojimai 460 128 51 349 75 446
Su darbo santykiais susije jsipareigojimai 7003 17 151 14 837
Kitos mokétinos sumos ir trumpalaikiai isipareigojimai 1043 4311 126 395
SUKAUPTOS SANAUDOS IR ATEINANCIU LAIKOTARPIU PAJAMOS 340
BENDRAS NUOSAVAS KAPITALAS IR BENDRI ISIPAREIGOJIMAI 17 917 324 33 612 552 36 351 954

* Rezultatai nebuvo audituojami

Komentarai

« Emitentas turi stipria nuosavo kapitalo
pozicija

¢ 2024 m. gruodzio 31 d. Emitento

nuosavo kapitalo santykis (visas

nuosavas kapitalas / visas turtas) buvo
lygus 0,87

 Finansinius jsipareigojimus sudaro:

« Mokétinos sumos kredito jstaigoms -
PayRay banko paskola Victory SPV 1

 Skolinius isipareigojimus sudaro
akcininko ir susijusiu imoniuy
paskolos, taciau 2025 m. kovo 20 d.
didzioji ju dalis buvo grazinta ir nauju
skoly Sioms susijusioms jimonéms
neplanuojama suteikti.

[e] ORION
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» RIZIKOS VEIKSNIAI

Rizikos veiksniai 1/7

Bendrieji verslo rizikos veiksniai

32

Rizikos veiksniai

Aprasymas

Nekilnojamojo turto rinkos
rizika

Nepalankus pokyciai Lietuvos nekilnojamojo turto rinkoje gali neigiamai paveikti nekilnojamojo turto kainas ir sandoriu apimtis. Besitesianti geopolitiné
jtampa regione tebéra potenciali grésmé rinkos stabilumui. Tac¢iau Bendrovés vadovybé mano, kad dabartiné bet kokio geopolitinio paastréjimo rizika yra
minimali.

Sio dokumento parengimo dienga papildomi veiksniai, tokie kaip ekonominiai svyravimai ir vartotoju paklausos pokyciai, gali turéti neigiamos jtakos
Lietuvos nekilnojamojo turto sektoriui. Nekilnojamojo turto vertés ir rinkos aktyvumo sumazéjimas gali turéti jtakos Emitento finansinei padéciai. Sia rizika
Bendrové valdo diversifikuodama savo investicijas i nekilnojamajij turta, iSlaikydama, palyginti su rinka, santykinai maza neparduotu butu kieki, lyginant su
ju pardavimais. Be to, Bendrové nuolat atlieka rinkos analize ir turi papildomu rezervu.

Su teisine ir reguliacine aplinka
susijusi rizika

Teisiniai ir politiniai pokyciai gali turéti didelés itakos nekilnojamojo turto veiklai. Bendrové privalo laikytis jvairiy istatymuy ir kity teisés aktu, jskaitant
susijusius su mokesciais, aplinkos apsauga ir Kitais standartais. Siekdama valdyti Sia rizika, Bendrové atidziai stebi teisinius pokycius, konsultuojasi su
iSorés, Sioje srityje pirmaujanciais teisés ekspertais ir prireikus koreguoja savo ilgalaikes strategijas. Nepaisant Siu pastangu, néra jokiu garantiju, kad
busimi teisés aktu pakeitimai ar teismuy sprendimai neturés neigiamo poveikio Bendrovés veiklai.

Konkurencijos rizika

Gyvenamosios paskirties nekilnojamojo turto rinka yra labai konkurencinga, ir Bendrové nuolat susiduria su konkurencija rinkoje. Siekdama islaikyti ir
pagerinti savo padéti rinkoje, Bendrové akcentuoja nuolatines naujoves ir greita reagavima i klientuy pageidavimus. Norint islaikyti savo nekilnojamojo turto
projektu patraukluma, labai svarbu greitai prisitaikyti prie konkurencinés aplinkos pokyciu. Reaguodama i konkurenty veiksmus, Bendrové gali igyvendinti
tokias strategijas, kaip dinamiska kainodara arba reklamos pastangu stiprinimas. Taciau dél siu priemoniy gali atsirasti nenumatyty islaidu, o tai gali turéti
itakos Bendrovés finansinei buklei ir busimiems pinigy srautams.

Palukany normos rizika

Bendrové naudoja jvairias skolintas 1ésas, o tai yra iprasta rinkos praktika, todél palukanuy normu pokyciai gali turéti jtakos. Palukanu normuy ir finansavimo
salygu pokyciai gali turéti dideli poveikij Bendrovés finansiniams rezultatams. Siekdama sumazinti Sia rizika, Bendrové bendradarbiauja su daugiau nei
penkiais finansavimo partneriais, uzsitikrina ilgalaikes finansavimo sutartis ir naudojasi dauguma paskolu su fiksuotomis palukany normomis. Vis délto,
jeigu labai padidétu palukanuy normos, uz kurias Bendrové gali skolintis, jos pelningumas gali nukentéti. Kadangi palukanu normas veikia daugybé iSoriniu
veiksniu, kuriy Bendrové negali kontroliuoti, pavyzdziui, ekonominés salygos, infliacijos lygis ir centriniy banku politika, netikéti pokyciai gali neigiamai
paveikti Bendrovés versla, finansine bukle ir veiklos rezultatus. Taciau Bendrovés vadovybé mano, kad dabartinés rinkos salygos turétuy lemti tolesni
palukany normu mazéjima, o ne didéjima ateinanciais metais.

Valdymo ir zmogiskuju istekliy
rizika

Bendrovés veiklos rezultatai didziaja dalimi priklauso nuo jos vienintelio akcininko ir Grupés darbuotoju komandos, ju priimamu sprendimu, komanda
sudaranciy asmeny patirties ir jgudziu. Negalima uztikrinti, kad Bendrovei ir Grupei pavyks islaikyti visus dabartinius pagrindinius asmenis, kurie yra labai
svarbus ju sékmingam valdymui, arba sékmingai jdarbinti naujus profesionalius darbuotojus. Vienintelio akcininko ir kity asmenu, galinciu turéti lemiamos
reikSmeés sékmingam Bendrovés ir Grupés valdymui, praradimas, galimas ju idarbinimas Bendrovés konkurenty jmonése ir sunkumai pritraukiant naujus
kvalifikuotus darbuotojus gali reikSmingai paveikti Grupés ir Bendrovés valdyma, verslo operacijas, finansinius rezultatus ir bendra finansine bukle, todél
tai gali turéti neigiamos itakos Bendrovés gebéjimui laiku iSpirkti Obligacijas.

[e] ORION
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Rizikos veiksniai 2/7

Rizikos veiksniai Aprasymas

Valdymo rizika Bendrovés verslo veiklos sékmé priklauso nuo to, ar darbuotojai laiku ir tvarkingai atlieka jvairias vadybines uzduotis. Bendrové gali patirti netikétu nuostoliu
dél netinkamu ar nejgyvendinamu vidaus procesu kontrolés proceduruy, taip pat dél Bendrovés darbuotoju padarytu klaidu ar nesankcionuotu veiksmu, kurie
gali neigiamai paveikti Bendrovés finansine bukle ir galimus busimus pinigy srautus.

Grupei budingi rizikos veiksniai

Rizikos veiksniai ApraSymas

Emitentas yra kontroliuojancioji  Emitentas yra kontroliuojancioji bendrove, paprastai neturinti kito reikSmingo turto, iSskyrus savo dalj Dukterinése jmonése. Emitento gebéjimas jvykdyti
bendrové ir jo gebéjimas vykdyti  mokéjimo jsipareigojimus pagal Obligacijas daugiausia priklauso nuo to, ar jis gaus pakankamai lésy iS savo Dukteriniu jmoniu, o tai savo ruoztu priklauso
mokéjimo jsipareigojimus pagal nuo Siy Dukteriniy jmoniy verslo, finansinés buklés ir finansiniy rezultatu. Be to, 1ésu pervedimui iS Dukteriniy jmoniu gali buti arba tapti taikomi teisiniai ir
Obligacijas priklauso nuo to, ar  sutartiniai apribojimai, kuriuos sudaré Dukterinés imonés (apribojimai gali atsirasti dél finansavimo sutarciu). Bet kurios i$ Siu riziku pasireiskimas gali turéti
jis gaus lésu i$ savo Dukleriniuy reikSminga neigiama poveiki Grupés pinigu srautams, finansinei buklei ir finansiniams veiklos rezultatams.

ir Dalyvaujanciu bendroviu.

Priklausomybé nuo isorés Grupés veikla is dalies finansuojama isleistomis ilgalaikémis obligacijomis. 2024 m. gruodzio 31 d. Grupés mokétinos sumos ir Kiti jsipareigojimai sudaré 4 772

finansavimo tukst. eury (tai reiskia, kad kapitalo rodiklis 2024 m. gruodzio 31 d. buvo 87 %). Galiojanciose Grupés kredito linijose ir uztikrinimo sutartyse yra finansiniy
salygu (pavyzdziui, paskolu tarp bendroviy subordinacija, nuosavybés pasikeitimo apribojimai) ir numatyti tam tikri Kiti jsipareigojimai ir pareiskimai, kuriuy
pazeidimas gali lemti jsipareigojimu nevykdymo atvejj ir paskoly grazinimo pagreitinima. Be to, didziaja dali Grupés isipareigojimu sudaro UAB "Victory SPV
1" (gyvenamieji butai ilgalaikei nuomai) banko paskolos, kurios yra uztikrintos jos turto ikeitimu. Be to, Grupés jmonés, kaip paskolos gavéjos, privalo laikytis
nefinansiniy susitarimy dél bet kokio gauto iSorinio finansavimo, o pazeidus Siuos susitarimus reikia nedelsiant imtis taisomuju veiksmu.
Grupés geb¢jimui laikytis paskolos sutartyse numatytu salygu ir apribojimu gali turéti itakos nuo jos nepriklausantys ivykiai, iskaitant, be kita ko,
vyraujancias ekonomines, finansines, teisines ir pramonés salygas. Jei Sie isipareigojimai butu pazeisti, kreditoriai pagal atitinkamas sutartis galétu paskelbti
isipareigojimu nevykdymo atveji ir pareikalauti grazinti visas nesumokétas sumas. Dél tokiy ivykiy gali sutrikti iprastiné verslo veikla, Emitentas gali prarasti
uzstata, o krastutiniais atvejais - patirti finansiniy sunkumu.

Sig rizika Bendrové valdo palaikydama pakankama rezerva ir uZsitikrindama finansavimo alternatyvas. Ji nuolat stebi faktinius ir numatomus pinigu srautus
ir derina savo finansinio turto ir jsipareigojimu terminus. Bendroveés politika - islaikyti pakankama pinigu ir pinigu ekvivalenty kieki arba uzsitikrinti

Likvidumo rizika reikiamg finansavimga per atitinkamas kredito linijas, kad galéty jvykdyti savo strateginius jsipareigojimus. Nepaisant to, bet koks likvidumo sumazéjimas arba
nesugebéjimas refinansuoti skolos palankiomis salygomis gali turéti reikSmingos jtakos Bendrovés verslui, finansinei buklei, veiklos rezultatams ir gebéjimui
ivykdyti obligaciju iSpirkimo isipareigojimus sué¢jus terminui.
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Aprasymas

AnKkstesniu,
dabartiniy ir busimu
investiciniu projektu
sé¢kmé

Grupé igyvendino ir ateityje gali igyvendinti didelés apimties investicinius projektus. Nors Grupé ir jos darbuotojai, planuodami investicijas, naudojasi visa turima
informacija ir analitiniais iStekliais, néra jokios garantijos, kad visa informacija, kuria remiantis planuojamos investicijos, yra teisinga ir iSsami. Be to, néra garantijos,
kad investiciju planai ir atliktos investicijos duos numatyta ar planuot investiciju graza; néra garantijos, kad investicijos nekainuos brangiau, nei buvo numatyta.

Nors Bendrové nickada neturéjo projektu, kuriu pinigy srautai buty neigiami, taciau jau jgyvendinty ar numatomuy investiciniu projektu nesékmeé, kai investiciju graza is
Siu projekty yra mazesné, nei tikétasi, arba tokiu investiciju kainos yra didesnés, nei planuota, gali turéti dideli neigiama poveikj Grupés veiklai, jos finansinei padéciai ir
verslo rezultatams.

Rizika, susijusi su
sandorio Salies rizika
ir susijusiu paslaugu
teikéju naudojimu

Bendrové labai pasikliauja iSorés paslaugu teikéjais, o susijusi bendrové "Citus Group" yra pagrindinis partneris jvairiuose projekty rengimo etapuose. Per savo
patronuojamasias jmones "Citus" ir "Citus Construction" "Citus Group" teikia svarbiausias paslaugas, pavyzdziui, statybos valdymo, techninés prieziuros, rinkodaros,
pardavimo, rinkos analizés ir kitas paslaugas. Siuy paslaugy nasumas, kaina, prieinamumas ir patikimumas yra labai svarbus Grupés sékmei ir reputacijai. PavyzdZiui,
"Citus Group" valdo nekilnojamojo turto objekty prieziura, uztikrindama, kad tokie projektai kaip "Munai" ar "Kaip Niujorke" butu tinkamai priziurimi ir efektyviai
eksploatuojami. Jei Sios paslaugos butuy netinkamos, Grupé gali susidurti su finansinémis pasekmémis, iskaitant neplanuota remonta, papildomas investicijas i
nekilnojamaji turty ir neigiama poveiki busimiems pinigy srautams. Siekdama sumazinti tokia rizika, Bendrové atidziai stebi "Citus Group" paslaugu teikimo rezultatus.
Nors Grupé aktyviai valdo su iSorés paslaugu teikéjais susijusia rizika, bet bet kokie ju veiklos trukumai gali turéti jtakos projektu terminams, paslaugu kokybei ir
reputacijai. Nepaisant nuolatinio rizikos valdymo, Sie isSukiai laikomi vidutiniskai svarbiais bendram Grupés rizikos pobudziui, nes "Citus grupé' yra viena is
pirmaujanciy nekilnojamojo turto valdymo paslaugu teikéju rinkoje, turinti daugiau nei 10 mety patirti.

Su obligacijomis susije¢ rizikos veiksniai

Rizikos veiksniai

Aprasymas

Obligacijos gali buti
tinkama investicija ne
visiems investuotojams

Kiekvienas potencialus investuotojas i Obligacijas turi nustatyti tokios investicijos tinkamuma, atsizvelgdamas j savo aplinkybes. Visu pirma kiekvienas potencialus

investuotojas turétu:

» turi pakankamai ziniy ir patirties, kad galéty tinkamai jvertinti Obligacijas, investavimo ] Obligacijas privalumus ir rizika bei Siame informaciniame dokumente
pateikta informacija;

» turéti galimybe naudotis tinkamomis analitinémis priemonémis ir jas iSmanyti, kad galéty ivertinti investicija i Obligacijas ir tokios investicijos poveiki bendram
investiciju portfeliui, atsizvelgiant i savo konkrecia finansine padéti;

 turi pakankamai finansiniu iStekliy ir likvidumo, kad galétu prisiimti visa su investicijomis j Obligacijas susijusia rizika;

+ iSsamiai suprasti Obligaciju salygas; ir

« gebéti jvertinti (savarankiskai arba padedant finansu pataréjui) galimus ekonominiu, palukanu normos ir kitu veiksniu, kurie gali turéti jitakos jo investicijoms ir jo
gebéjimui prisiimti taikoma rizika, scenarijus.

Potencialus investuotojas neturéty investuoti i Obligacijas, jei jis neturi pakankamai patirties (pats arba padedamas finansu pataréjo), kad jvertintu, kaip Obligacijos

veiks kintanciomis salygomis, kokia itaka tai turés tokiu Obligaciju vertei ir kokia jtaka si investicija turés bendram potencialaus investuotojo investiciju portfeliui.
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Aprasymas

Kredito ir emitento
isipareigojimu
neivykdymo rizika

Bet kuris asmuo, isigyjantis Obligacijas, pasitiki Emitento finansine padétimi, taciau atitinkami asmenys neturi jokiy teisiy pries kitus asmenis. Taigi, Kredito rizika turétu
buti vertinama kaip galimybé, kad Emitentas gali tapti nemokus, bankrutuoti, jo veikla gali buti sustabdyta ar nutraukta ir dél to nebus imanoma iSpirkti Obligaciju ir (arba)
sumokéti Obligaciju turétojams priskaiciuoty palukanu. Be to, jei Emitentas taptuy nemokus, Obligaciju galiojimo laikotarpiu butu pradétas Emitento teisminés apsaugos
procesas ar neteisminés teisinés apsaugos procedura, investuotojas gali netekti uz Obligacijas mokétiny palukany ir pagrindinés Obligaciju sumos visiskai ar is dalies.
Investuotojas visuomet pats atsako uz savo investiciniy sprendimu ekonomines pasekmes. Obligacijos yra tiesioginiai, besalyginiai ir nesubordinuoti Emitento
isipareigojimai, kurie visuomet bus lygiaverciai (pari passu) be jokios pirmenybés tarpusavyje ir bent jau lygiaverciai (pari passu) su visais Kitais esamais ir busimais
neuztikrintais Emitento jsipareigojimais, iSskyrus tokius jsipareigojimus, kuriems gali buti teikiama pirmenybé pagal privalomas ir visuotinai taikomas teisés aktu
nuostatas. Be to, Obligaciju neispirkimo atveju netaikoma jokia valstybés garantija (draudimas).

Be to, net jei tikimybé, kad Emitentas galés visiskai jvykdyti visus isipareigojimus pagal Obligacijas sué¢jus ju terminui, is tikruju nesumazéjo, rinkos dalyviai vis tiek gali buti
tokios nuomonés. Tokia rinkos dalyviu nuomoné ypac gali susidaryti, jei rinkos dalyviu vertinimas dél jmoniu skolininky apskritai arba pramonés sektoriuje veikianciu
skolininky kreditingumo neigiamai pasikeistu. Jei kuri nors is Siu riziku pasireikstu, treciosios Salys butu linkusios jsigyti Obligaciju tik uz mazesne kaing nei iki minétos
rizikos pasireiskimo. Todél Obligaciju rinkos verté gali sumazéti.

Palukanu normos
rizika

Jei palukanuy normos apskritai arba ypac imoniu skolininky arba imoniy skolininku, kuriy veikla susijusi su pramonés sektoriumi, jsipareigojimu, kuriu trukmé lygi
likusiam Obligaciju terminui, atzvilgiu padidés, Obligaciju rinkos verté gali sumazéti. Kuo ilgesnis skolos priemonés likes terminas, tuo didesne jtaka jos rinkos vertei daro
palukanu normu lygio pokyciai. Yra ir kituy veiksniu, kurie gali turéti itakos Obligaciju rinkos vertei, iskaitant, bet neapsiribojant, pasaulinius ar nacionalinius ekonominius
veiksnius ir Kkrizes pasauliniame ar nacionaliniame finansy ar imoniu sektoriuje. Obligaciju turétojai turétu zinoti, kad rinkos palukanu normos pokyciai gali turéti
neigiamos jtakos Obligacijy rinkos kainai ir gali lemti Obligacijy turétoju nuostolius, jei jie parduos savo Obligacijas.

Nors Grupé aktyviai valdo su iSorés paslaugu teikéjais susijusia rizika, bet bet kokie ju veiklos trukumai gali turéti jtakos projektu terminams, paslaugu kokybei ir
reputacijai. Nepaisant nuolatinio rizikos valdymo, Sie iSSukiai laikomi vidutiniskai svarbiais bendram Grupés rizikos pobudziui, nes "Citus grupé" yra viena is pirmaujanciu
nekilnojamojo turto valdymo paslaugy teikéju rinkoje, turinti daugiau nei 10 mety patirt.

Infliacijos rizika

Infliacijos rizika - tai busimo piniguy nuvertéjimo rizika. Infliacija mazina realuji investiciju pajaminguma. Kuo didesnis infliacijos lygis, tuo mazesnis realusis obligaciju
pajamingumas. Jeigu infliacijos lygis yra lygus nominaliajam pajamingumui arba didesnis uz ji, realusis pajamingumas yra lygus nuliui arba netl neigiamas.

Aktyvi antriné
Obligaciju rinka
gali nesusikurti

Obligacijos yra nauja Emitento vertybiniu popieriu emisija. Iki jtraukimo j prekyba First North, kuri yra alternatyvi rinka Lietuvoje, néra viesos Obligaciju ir kity Emitento
vertybiniu popieriu rinkos. Nors bus pateikta paraiska (-os) dél Obligaciju itraukimo i prekyba First North, néra jokio uztikrinimo, kad tokia (-os) paraiska (-os) bus
priimta (-os) ir Obligacijos bus itrauktos i prekyba. Be to, itraukimas i prekyba Obligacijomis alternatyvioje rinkoje negarantuoja, kad susiformuos likvidi viesa Obligaciju
rinka arba, jei tokia rinka susiformuos, kad ji bus islaikyta, ir nei Emitentas, nei Vyriausiasis valdytojas néra isipareigoje tokia rinka islaikyti. Jei aktyvi Obligaciju rinka
nesusikurs arba nebus islaikyta, gali reikSmingai sumazéti Obligaciju rinkos kaina, o tai gali neigiamai paveikti Obligaciju likviduma. Be to, galima tikétis, kad Obligaciju
likvidumas ir rinkos kaina keisis priklausomai nuo rinkos ir ekonominiu salygu pokyciu, Emitento finansinés buklés ir perspektyvu bei daugelio kitu veiksniu, kurie
paprastai daro itaka vertybiniy popieriu rinkos kainai. Atitinkamai dél tokiu veiksniu Obligacijos gali buti parduodamos su nuolaida, palyginti su kaina, uz kuria Obligaciju
turétojai isigijo (pasirasé) Obligacijas. Todél investuotojams gali nepavykti parduoti savo Obligaciju apskritai arba uz tokia kaina, kuri uztikrinty jiems pajaminguma,
panasu i panasiu finansiniy priemoniu, kuriomis prekiaujama isvystytoje ir veikiancioje antrinéje rinkoje, pajaminguma. Be to, jei rinkose atsiras papildomu ir
konkuruojanciy finansiniy priemoniu, tai taip pat gali lemti reikSmingg Obligaciju rinkos kainos ir vertés sumazéjima.
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Aprasymas

Obligaciju pakeitimai yra
privalomi visiems Obligaciju
turétojams

Obligaciju savininky interesy apsaugos istatymas reikalauja, o Obligaciju salygose yra nuostatos dél Obligaciju savininky susirinkimu, kuriuose butu svarstomi
klausimai, turintys itakos ju interesams apskritai, suSaukimo. Sios nuostatos leidZzia apibréztai daugumai ipareigoti visus Obligaciju turétojus, iskaitant
Obligaciju turétojus, kurie nedalyvavo ir nebalsavo atitinkamuose Obligaciju turétoju susirinkimuose, ir Obligaciju turétojus, kurie balsavo priesingai nei
dauguma. D¢l to, be Kkita ko, visi Obligaciju turétojai, iskaitant tuos Obligaciju turétojus, kurie nedalyvavo ir nebalsavo atitinkamuose Obligaciju turétoju
susirinkimuose, ir Obligaciju turétojus, kurie balsavo priesingai daugumai, gali patirti finansiniy nuostoliy.

Obligaciju apmokestinimas

Potencialus Obligaciju pirkéjai (prenumeratoriai) ir pardavéjai turéty zinoti, kad jiems gali tekti sumokéti mokescius ar kitas dokumentines rinkliavas ar muitus
pagal Salies, kurioje perleidziamos Obligacijos, ar Kity jurisdikciju jstatymus ir praktika. Kai kuriose jurisdikcijose gali nebuti oficialiu mokesciu instituciju
pareiskimy ar teismo sprendimu dél tokiu finansiniy priemoniuy kaip Obligacijos. Potencialiems investuotojams patariama kreiptis i savo mokesciu konsultantus
patarimo dél individualaus apmokestinimo, susijusio su Obligaciju isigijimu, pardavimu ir iSpirkimu. Tik Sie konsultantai gali tinkamai jvertinti konkrecia
potencialaus investuotojo situacija.

Refinansavimo rizika

Emitentui gali tekti refinansuoti tam tikra arba visg savo negrazinta skola, iskaitant Obligacijas. Emitento gebéjimas sékmingai refinansuoti savo skolg priklauso
nuo skolos kapitalo rinku salygu ir jo finansinés buklés tuo metu. Net jei skolos kapitalo rinku padétis pagerés, Emitentas gali neturéti galimybiu tam tikru metu
pasinaudoti finansavimo Saltiniais palankiomis salygomis arba iS viso ju neturéti. Emitento nesugebéjimas refinansuoti savo skoliniy jsipareigojimu palankiomis
salygomis arba apskritai nesugebéjimas ju refinansuoti gali turéti neigiamos itakos Grupés veiklai, finansinei buklei, pelnui ir Obligaciju turétoju iSieskojimui
pagal Obligacijas.

Obligacijose yra kelios
Emitento veikla
reglamentuojancios sutartys,
kurios paprastai neriboja jo
galimybiu susijungti, parduoti
turtg ar atlikti Kitus
reikSmingus sandorius,
galincius turéti esmini
neigiamg poveiki
Obligacijoms ir Obligaciju
turétojams.

Obligacijose yra keletas nuostatu, skirty apsaugoti Obligaciju turétojus nuo Emitento kreditingumo sumazéjimo. Visu pirma, Obligaciju salygos, iSskyrus
isipareigojimu nevykdymo jvykiu salygas, neriboja Emitento galimybiu didinti ar mazinti savo akcinj kapitala, sudaryti susijungimo, turto pardavimo ar Kito
svarbaus sandorio, kuris galétu is esmés pakeisti Emitento egzistavima, organizacine jurisdikcija ar reguliavimo rezima ir (arba) jo sudétj ir versla. Be to,
Emitentui nedraudziama isleisti papildomu skolos vertybiniu popieriu, jei laikomasi finansiniu salygu. Jei Emitentas prisiims reikSminga papildoma skola, kurios
eiliskumas yra toks pat kaip ir Obligaciju, padidés reikalavimu, kurie turéty teise kartu su Obligaciju turétojais dalytis pajamomis, paskirstytomis dél Emitento
nemokumo, skaicius. Be to, nei Emitentas, nei jokia Dukteriné imoné néra apribota savo turto ikeitimo ar hipotekos, todél Sie kreditoriai buty privilegijuotoje
padétyje Obligaciju turétoju reikalavimy atzvilgiu. Todél apskritai né viena iS salygu, kuriy Bendrové isipareigoja laikytis, negarantuoja, kad Emitento
kreditingumas nesumazés. Todél tuo atveju, jei Emitentas sudarytuy bet kurj iS pirmiau minéty sandoriu, Obligaciju turétojams gali buti padarytas esminis
neigiamas poveikis.
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Nepakankamos Uzstato vertés
rizika

Obligacijos bus uztikrintos tam tikru Dalyvaujanciu jmoniuy arba Dukteriniy imoniu akciju jkeitimu pirmaja eile (zr. Obligaciju bendruju salygu 4.2 skirsnio
Bendruju salygu 3(c) punkta "Uzstatas"). Be ikeistu akciju, néra jokiuy kity Emitento uzstatu ar treciuju Saliu suteikty garantiju. Nepaisant to, Dukteriniu ir
Dalyvaujanciuy bendroviy nemokumo atveju ju turtas pirmiausia bus naudojamas tu kreditoriu, kuriy reikalavimai uztikrinti Dukteriniy ir Dalyvaujanciuy
bendroviuy ikeitimu ir (arba) hipoteka, reikalavimams patenkinti. Be to, jei bus vykdomas isieskojimas is jkeisto turto, isieskojimo islaidos, iskaitant Patikétinio
islaidas, turés buti padengtos is pajamu, gauty pardavus jkeista turta, pries patenkinant Obligaciju turétoju reikalavimus. Be to, dél priverstinio isieskojimo is
Uzstato proceduros gali uztrukti atsiskaitymas su Obligaciju turétojais. Todél pateiktas Uzstatas negarantuoja, kad Emitento isipareigojimu nevykdymo atveju
Uzstata bus galima realizuoti tokiu budu arba kad Uzstato likvidaciné verté bus pakankamai didelé, kad butu galima visiSkai patenkinti visus Obligaciju turétoju
reikalavimus.

ISankstinio iSpirkimo rizika

Pagal Obligaciju salygas Obligacijos gali buti iSpirktos anksciau laiko Emitento iniciatyva, praéjus 4 metams nuo Obligaciju isleidimo, kaip aprasyta Obligaciju
salygose. Emitentas gali nuspresti iSpirkti Obligacijas, atsizvelgdamas i tam tikras teisés aktuose nustatytas salygas ir leidimus, tuo metu, kai vyraujancios
palukany normos gali buti santykinai mazos. Tokiomis aplinkybémis Obligaciju turétojas gali neturéti galimybés reinvestuoti iSpirkimo pajamu j panasius
vertybinius popierius, kuriu faktiné palukany norma yra tokia pat auksta kaip atitinkamu Obligaciju, ir gali turéti galimybe tai padaryti tik su gerokai mazesne
palukanu norma. Todél, jei Emitentas pasinaudos Sia isankstinio iSpirkimo teise, investiciju i Obligacijas grazos norma gali buti mazesné nei iS pradziy tikétasi.
Be to, tikétina, kad si neprivaloma iSpirkimo galimybé apribos Obligaciju rinkos verte. Bet kuriuo laikotarpiu, kai Emitentas gali arba manoma, kad gali
pasirinkti iSpirkti Obligacijas, Obligaciju rinkos verté paprastai nebus zymiai didesné uz kaing, uz kurig jos gali buti iSpirktos. Taip gali buti ir pries bet kurj
iSpirkimo laikotarpi.

Neaudituotos finansinés
ataskaitos

Informaciniame dokumente pateikta 2024 m. gruodzio 31 d. pasibaigusiu finansiniy mety atskira ir konsoliduota finansiné informacija yra parengta pagal
neaudituotas Emitento ir Grupés atskiras ir neaudituotas konsoliduotas finansines ataskaitas. Emitentas prisiémé jsipareigojimg parengti metines audituotas
konsoliduotas ir metines audituotas individualias Emitento finansines ataskaitas uz 2024 m. pasibaigusius finansinius metus ir paskelbti jas Emitento interneto
svetainéje ne véliau kaip iki 2025 m. geguzés 31 d. Nepaisant to, yra rizika, kad atlikus audita auditoriai gali nustatyti tam tikru neatitikimy ar klaidu arba gali buti
paskelbta salyginé audito ataskaita ar audito ataskaita su pastaba.
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» RIZIKOS VEIKSNIAI

Rizikos veiksniai 7/7

Teisinés rizikos veiksniai

Rizikos veiksniai

Aprasymas

Teisés aktu
laikymasis

Grupé privalo laikytis daugybés istatymuy ir taisykliu daugelyje saliu, susijusiu su veiklos proceduromis ir kokybés standartais, bet jais neapsiribojanciu. Nesilaikant
taikomu istatymu ir kitu teisés aktu, Grupei gali buti taikomos administracinés nuobaudos ir civilinés teisiu gynimo priemonés, iskaitant baudas ar draudimus, taip pat
tam tikrais atvejais gali buti pradétos net nedideliu pazeidimu nagrinéjimo proceduros. Nors Grupé visoje savo organizacijoje yra idiegusi politika, skirta apsisaugoti nuo
tokio nesilaikymo, taciau negalima visiskai atmesti rizikos, kad bus nesilaikoma visy teisiniy reikalavimu. Jei kompetentingos institucijos nustatytu reikSminga neatitiktj
ir ji nebuty laiku istaisyta, tai gali turéti rimty finansiniu pasekmiy Grupei ir neigiama poveiki Grupés reputacijai.

Teisminiy ginéy
rizika

Vykdydamos iprastine veikla, Grupés bendrovés gali buti jtrauktos i keletg teisminiy ir oficialiy procesu kaip ieSkovai arba atsakovai, kuriy baigties Siuo metu negalima
tiksliai numatyti. IS Grupés gali buti pareikalauta pagal teismo nutartj ar taikos sutarti sumokéti dideles sumas, kurios taip pat gali virSyti visus Siam tikslui sudarytus
atidéjinius. Be Siu sumu, Grupé ir kai kuriais atvejais jos oponentas taip pat turés padengti teisines islaidas. Tai gali turéli reikSmingg neigiama poveiki Grupés grynajam
turtui, finansinei padéciai ir finansiniams veiklos rezultatams.
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» PRIEDAI

Planuojama Emitento struktura II ketvirtyje

~

p

Emitentas iki II ketvircio pabaigos atliks keleta investiciju i fondus

A 4

A 4

UAB Vanagas Asset Management
100%
A 4

\ 4

[ UAB Aventinas ] [ UAB Eskvilinas ] [ UAB Viminalus ] [ UAB Capitolijus ]

33,32%

( UTISIB Victory )
Development

L Venture )
97,18%

" UISUTNTIF Citus |

. Development Fund |

‘_

28.01%

UTIISB Demus

Nida Development
|\ J

100%

UAB Citus Vilnius*

100%

UAB Epro
L Investment*

J

94,56%

UAB Baltijos
Regiono Turtas

41,07%

UTIISB Demus
Development 1

100%

UAB Palatinas*

100%

|
[
|
|

UAB Vilnius East*

]
)

e
|

UTIISIB Demus |

\ Development VII

|
J

1

—x

?

4_

47

52,39%

UTIISIB Victory
Development IV

99,84%

UTISIB Demus
Development VI

4,97%

UTIISIB Victory
Development 1

}

50%

[ UAB Vilnius Nord ]«
49%

[ UAB Arinela ]«
50%

[ UAB Radio Parkas ]«
~95%

/ __________ -~

| UTISIB Demus |l

|\ Development VIII :

—————— — — — — —

\ 4

\ 4

[ UAB Kvirinus

] [ UAB Victory SPV1 ]

97,32%

UTIISIB Victory
Development
Central

80,96%

UTIISIB Victory
Development V

79,07%
( N\
UTIISIB Celijjus [«
|\ J
100%
UAB Galiméja* Nl
~05%
(" UTHSIB Demus |
I [

Development IX ]

*Notariniai jsigijimai jau atlikti, o jrasai Lietuvos Registry centre bus atlikti balandzio pirmoje puséje.
40 Svarbi informacija: obligacijy turétojams jkeista nuosavybé gali skirtis nuo faktinés nuosavybés.

Uzstatas

_— e —— —— —— — — — —

(
I Numatomos
' investicijos

— e ———— — — —— —
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