SANTRAUKA

Sioje santraukoje (toliau — Santrauka) trumpai apZvelgiama 2025 m. geguzés 5 d. baziniame prospekte atskleista informacija (toliau — Prospektas), susijusi
su viesu sitlymu (toliau — Sitilymas) iki 23 500 obligacijy, vienos obligacijos nominali verté 1 000 EUR (toliau — Obligacijos) (toliau — Emisija), kurias iki 12
ménesiy laikotarpiu atskiromis serijomis (toliau — Dalis) iSleidzia UAB S3 Business, juridinio asmens kodas 306204660, registruotos buveinés adresas:
K. Donelaicio g. 62-1, Kaunas, Lietuvos Respublika (toliau — Bendrové arba Emitentas).

Si Santrauka pridedama prie galutiniy salygy, taikomy tregiosios Dalies Obligacijoms (toliau — Galutinés salygos), todél ji skirta tregiosios Dalies Obligacijoms.
Sioje santraukoje pateiktg informacija Bendrové pateiké Prospekto tvirtinimo metu, jei nenurodyta kitaip. Santraukoje vartojamos sgvokos turi Prospekte
nurodytas reikSmes, jei nenurodyta kitaip.

1.1.

1.2.

1.3.

1.4.

1.5.

JZANGA IR |SPEJIMAI

Obligacijy pavadinimas ir ISIN

8,00 EUR S3 BUSINESS OBLIGACIJOS 25-2027, ISIN LT0000133472.

Emitento pavadinimas ir kontaktiné informacija, jskaitant LEI koda

UAB S3 Business yra uzdaroji akciné bendrové, jsteigta ir veikianti pagal Lietuvos Respublikos jstatymus (jskaitant, be kita ko, Lietuvos Respublikos
akciniy bendroviy jstatyma, Lietuvos Respublikos civilinj kodeksg ir kt.), juridinio asmens kodas 306204660, registruotos buveinés adresas:
K. Donelai¢io g. 62-1, Kaunas, Lietuvos Respublika.

Kontaktiné informacija: tel. +37067103323, el. pastas info@sbaurban.lt.

Emitento LEI kodas 89450017VCN15BONEES85.

Prospektg tvirtinan€ios kompetentingos institucijos pavadinimas ir kontaktiné informacija

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

Prospekto patvirtinimo data

Prospektas buvo patvirtintas 2025 m. geguzés 5 d.

spéjimas

i) Si Santrauka parengta pagal Prospekto reglamento 7 ir 8 straipsnius ir turi bati vertinama kaip jvadas j Prospekta.

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

iiii) 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 Santraukg, jskaitant jos vertimg, 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, steigimo jurisdikcija ir $alis, kurioje vykdoma veikla

Emitentas yra jsteigtas Lietuvos Respublikoje, jo registruotoji buveiné yra adresu K. Donelai¢io g. 62-1, Kaunas, Lietuvos Respublikoje, o jo LEI yra
89450017VCN15BONEES8S5. Emitentas yra jsteigtas ir jregistruotas Lietuvos Respublikos juridiniy asmeny registre kaip uzdaroji akciné bendrove,
juridinio asmens kodas 306204660. Informacijg apie Emitentg ir Sidlymg galima rasti adresu www.nemunaiciai.lt.

Pagrindiné veikla

Bendrové jsteigta 2022 m. gruodzio 27 d. atskyrimo badu reorganizavus UAB ,S3 Invest, juridinio asmens kodas 303358639, registruotos buveinés
adresas: K. Donelai€io g.62-1, Kaunas. Minéto atskyrimo pagrindu Bendrové jgijo 12 016 m? Zemés sklypg, unikalus Nr. 4400-5823-6609,
Nemunaigiy g. 1, Kaunas, Lietuvos Respublika (buves H. ir O. Minkovskiy g. 41C, Kaunas, Lietuvos Respublika) (toliau — Zemés sklypas). 2024 m.
rugséjo mén. UAB TABA Invest jgijo 50 % Bendrovés akcijy ir kartu su UAB Urban LIVE teikia finansavimg A klasés verslo centro ,Hermanas*
adresu H. ir O. Minkovskiy g. 41C, Kaunas, Lietuvos Respublika (toliau — Pastatas) vystymui (toliau — Projektas ,,Hermanas* ir (arba) Projektas).

2025 m. balandzio mén. Bendrové uzbaigé reorganizavimg dalinio atskyrimo badu (toliau — Atskyrimas), po kurio buvo jsteigta UAB S3 Leaders.
Po reorganizavimo Bendrovei priklauso 8 271/ 12 016 m? Zemés sklypo adresu Nemunaiciy g. 1, Kaunas, Lietuvos Respublika (buves H. ir O.
Minkovskiy g. 41C, Kaunas, Lietuva Lietuvos Respublika), $i dalis skirta iS§imtinai Projektui ,Hermanas“. Likusi Zemés sklypo dalis buvo perleista ir
dabar priklauso UAB S3 Leaders ir bus skirta nekilnojamojo turto projektui ,Oskaras® Nemunaiciy rajone vystyti. Po reorganizavimo vienintelis
Bendrovés veiklos tikslas yra sékmingai uzbaigti Projektg ,Hermanas®, i§ kurio kol kas néra gauta jokiy pajamy. Kol nebus baigtas Projektas
,Hermanas*®, Bendrové neplanuoja vykdyti jokiy kity investicijy, kurios nebaty susijusios su Projektu.

Projekta ,Hermanas" sudarys A klasés verslo centras ir gretimas daugiaaukstés automobiliy stovéjimo aikstelés pastatas — abu pastatai 8 antzeminiy
auksty. Projekte bus apie 10 600 m? nuomojamo ploto. Verslo centro pirmas auk$tas bus skirtas maZmeninei prekybai ir komercinei veiklai, 2—
8 aukstai — biury patalpoms. Daugiaaukstéje automobiliy stovéjimo aikSteléje bus apie 520 automobiliy stovéjimo viety, joje taip pat bus
elektromobiliy jkrovimo stotelés ir sandéliukai. Daugiaaukstés automobiliy stovéjimo aikStelés vietos bus nuomojamos verslo centro naudotojams
bei gretimy Nemunaiciy rajono daugiabuciy namy gyventojams. Projekto ,Hermanas*® verslo centro ir daugiaaukstés automobiliy stovéjimo aikstelés
nuoma bus pagrindinis Projekto pajamy Saltinis.

Projekto ,Hermanas” pabaiga numatoma 2026 m. 1 ketvirtyje. Vadovybés skaiciavimu, bendra Projekto investicijy suma sieks iki 35 min. EUR.
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2.2.

Pagrindiniai akcininkai

Dabartinis registruotas ir visiSkai apmokétas Bendrovés akcinis kapitalas yra 5 792 EUR, kuris padalytas | 200 paprastujy Bendroveés akcijy (toliau
— Akcijos), kuriy kiekvienos nominalioji verté yra 28,96 EUR. Visos Bendrovés i$leistos Akcijos yra nematerialios paprastosios vardinés akcijos.

Vienas i$§ Bendrovés tiesioginiy akcininky, kuriam priklauso 50 % Akcijy, yra bendrové UAB Urban LIVE, kuri priklauso vienam pirmaujanciy Lietuvos
nekilnojamojo turto vystytojy — UAB SBA Urban. Nuo 2007 m. UAB SBA Urban sékmingai jvykdé nekilnojamo turto projekty, kuriy bendras plotas
vir§ija 280 000 m2.

Kitas Bendrovés tiesioginis akcininkas, kuriam priklauso likusios 50 % Akcijy, yra bendrové UAB TABA Invest, kuri investuoja j jvairius nekilnojamojo
turto projektus Lietuvoje ir kurig valdo zinomo Lietuvos verslininko Tautvydo Bars¢io Seima.

Pagrindiniai vykdantieji direktoriai

Emitento generalinis direktorius yra Andrius Mikalauskas. Generalinis direktorius atsako uz jprastos Emitento veiklos vykdyma ir turi jgaliojimus jam
atstovauti.

Emitentas turi valdyba, kurig sudaro toliau iSvardyti nariai:

Andrius Mikalauskas;

Tautvydas Barstys (jaunesnysis);

Justinas Barniskis (nepriklausomas narys);
Lionginas Sepetys.

Bendrovés valdyba atsako uz svarbiausius Emitento veiklos sprendimus, be kita ko, uz klausimus, susijusius su investicijomis, finansavimu, verslo
planais ir kitais pagrindiniais veiklos aspektais.

Nepriklausomas auditorius

Audituotos 2024 m. gruodzio 31 d. ir 2023 m. gruodzio 31 d. pasibaigusiy mety finansinés ataskaitos (toliau — Audituotos finansinés ataskaitos)
parengtos pagal Tarptautinius finansinés atskaitomybés standartus (TFAS), o jy auditg atliko audito jmoné UAB ,In salvo®, juridinio asmens kodas
135687548, registruotosios buveinés adresas: Gedimino g. 47, Kaunas, Lietuvos Respublika. Auditoré Eglé Ziemiené yra 2024 m. gruodzio 31 d. ir
2023 m. gruodzio 31 d. pasibaigusiy mety Audituoty finansiniy ataskaity nepriklausoma auditore.

Kokia yra Emitento pagrindiné finansiné informacija?

Emitentas yra ribotos civilinés atsakomybés bendrové, skirta vystyti Projektg, o kadangi Projektas yra vystymo ir statybos stadijoje, Prospekto
tvirtinimo momentu Bendrové i§ Projekto pajamy negauna. Bendrové savo skolas ir kapitalg iSimtinai skiria finansuoti Projekto vystymui ir statyboms.
Imoné naudoja savo skoly ir nuosavo kapitalo finansavimo Saltinius iSimtinai Projekto plétrai ir statybai.

2024 m. gruodzio 31 d. ir 2023 m. gruodzio 31 d. pasibaigusiy mety Audituotos finansinés ataskaitos j Prospektg jtraukiamos pateikiant nuorodg ir
atskleidzia Bendrovés finansine padétj iki reorganizavimo Atskyrimo badu uzbaigimo 2025 m. balandzio 28 d.

Audito jmoné pateiké besalygines auditoriaus iSvadas dél 2024 m. gruodzio 31 d. ir 2023 m. gruodzio 31 d. pasibaigusiy mety Audituoty finansiniy
ataskaity.

Po Prospekto datos Emitento neaudituotos pusmetinés tarpinés finansinés ataskaitos uz laikotarpj, pasibaigusj 2025 m. birzelio 30 d., buvo
parengtos pagal TFAS ir yra paskelbtos Nasdaq interneto svetainéje adresu www.nasdagbaltic.com (kartu su Audituotomis finansinémis
ataskaitomis toliau vadinamos Finansinémis ataskaitomis).

1 lentelé. Pelno (nuostoliy) ataskaita (EUR

Metai 2025-06-30 2024-12-31 2023-12-31
(neaudituota) (audituota) (audituota)
Veiklos pelnas (nuostoliai) (531 206) 2709 082 (922 364)
Saltinis: finansinés ataskaitos
2 lentelé. Balansas (EUR
Metai 2025-06-30 2024-12-31 2023-12-31
(neaudituota) (audituota) (audituota)
ligalaikio turto suma 13 731 395 8 720 000 3167 636
Visas turtas 18 381 522 9132 368 3199 455
I8leisty obligacijy nominalioji verté 7 000 000 - -
Saltinis: Finansinés ataskaitos
3 lentelé. Pinigy srauty ataskaita (EUR)
Metai 2025-06-30 2024-12-31 2023-12-31
(neaudituota) (audituota) (audituota)
Pagrindinés veiklos grynieji pinigy srautai 84 561 983 716
Finansinés veiklos grynieji pinigy srautai 11 000 478 2101 000 33
Investicinés veiklos grynieji pinigy srautai (6 937 234) (2 755 133) (19 854)

Saltinis: Finansinés ataskaitos


http://www.nasdaqbaltic.com/

23.

Kokios yra pagrindinés Emitento rizikos?

Finansiné rizika

i)

ii)

iv)

Statybos kaina ir projekto sékmés rizika. Bendrové investuoja j nekilnojamojo turto projekty vystyma. Sios risies investicijos jprastai yra
rizikingesnés palyginti su investicijomis j uzbaigtg nekilnojamajj turta, nes investicijos pradzioje jis dar negeneruoja veiklos pajamy, taciau vis
tiek patiria dideliy i$laidy, jskaitant statybos ir vystymo iSlaidas, mokescius, draudima ir kitas i$laidas. Nekilnojamojo turto vystymo veikla taip
pat susijusi su potencialia rizika, kad finansiniai iStekliai bus skiriami projektams, kurie gali bati atS8aukti dél teisiniy ar reguliaciniy dalyky, ilgai
uztrukti arba patirti didesnes nei tikétasi iSlaidas. Be to, Bendrové Projekto statybos darbus uzsako i$ treciyjy $aliy rangovo, todél kyla nuostoliy
rizika, jei treCiosios Salys nesugebés sékmingai uzbaigti statyby ar kity vystymo darbuy, o tai gali lemti statyby vélavimg ir sgnaudy virsijimag ar
kitas neigiamas pasekmes. Atitinkamai, vystomas Projektas gali bati uzbaigtas ir pradéti generuoti pajamas véliau nei tikétasi, i$ jo gali bati
gaunama maziau pajamy nei planuota, jis gali i$ viso negauti pajamuy. Tai gali turéti didelj neigiamg poveikj Bendrovés finansinei padéciai ir
jos gebéjimui vykdyti savo jsipareigojimus Obligacijy savininkams. Be to, pasaulinés rinkos salygos, pavyzdziui, tebesitesianti Rusijos invazija
Ukrainoje, kiti geopolitiniai neramumai, energetikos rinky nepastovumas ir statybiniy medziagy tiekimo grandiniy svyravimai gali turéti didelés
jtakos pagrindiniams kintamiesiems, pavyzdziui, finansavimo i$laidos, veiklos iSlaidos, statybos ir kitos vystymo iSlaidos. Atitinkamai, Projekto
igyvendinimas gali véluoti, gauti maziau pajamy arba patirti didesniy iSlaidy, nei tikétasi i$ pradziy. Dél Siy vélavimy basimi nuomininkai taip
pat gali nepasiras$yti nuomos sutarciy ar jas nutraukti, o tai gali dar labiau paveikti Bendrovés finansine padétj ir jos gebéjimg vykdyti savo
isipareigojimus Obligacijy savininkams. Pazymétina, kad dél dabartinés geopolitinés padéties Prospekto dieng Lietuvos nekilnojamojo turto
rinkoje kyla rizika, kad planuojama didelio masto karinés infrastruktdros plétra Lietuvoje gali lemti su nekilnojamuoju turtu susijusiy medziagy
ir paslaugy kainy augimg 2025 m. ir véliau. Nors Projekto generalinés rangos sutartis sudaroma remiantis maksimalios garantuojamos kainos
principu, didelé infliacija statyby laikotarpiu galimai sudarys spaudima rangovui vykdyti savo jsipareigojimus nevirSijant i§ anksto sutartos
virSutinés kainos ribos, o tai gali turéti neigiamos jtakos Projektui. Tokia situacija gali kelti gin€y persiderant dél pagrindiniy sutarties salygu,
pavyzdziui, kainodaros, o tai gali lemti vélavimus vykdant Projekto pagrindines sutartis. Dar maziau palankus scenarijus — dél to kylancios
statyby kainos. Todél Bendrové mano, kad ¢ia nurodyta rizika yra reikSminga. Jei $i rizika pasitvirtinty, Obligacijy savininkai gali negauti
laukiamos investicijy grazos, o blogiausiu atveju gali prarasti visas savo investicijas.

Nuomininky rizika. Prospekto dieng Bendrové dar neturéjo jokiy pasirasyty nuomos sutarciy Projekte, kuriame planuojama turéti daug
nuomininky. Tadiau po Prospekto dienos Bendrové sudaré pirmgsias nuomos sutartis, apimangias i$ viso 1 020 m? Projekto patalpy, taip pat
vyksta derybos su keliais kitais potencialiais nuomininkais ir Vadovybé tikisi, kad jos pavirs pasiraSytomis nuomos sutartimis. Dél mazesnio
bendro biuro patalpy nuomos rinkos aktyvumo Kaune, palyginti su Vilniumi, Bendrovei gali tekti sidlyti neplanuotas nuolaidas nuomininkams
pritraukti ir (ar) skirti dideles investicijas patalpoms jrengti pagal nuomininko poreikius. Tai gali lemti maZesnes nei tikétasi nuomos pajamas ir
didesnes investicijas, o tai gali neigiamai paveikti Projekto finansinj gyvybinguma. Be to, kiti ekonominiai veiksniai, pavyzdziui, paldkany normy
svyravimai, biuro patalpy paklausos ar nuomininky pageidavimy poky¢iai taip pat gali turéti jtakos nuomos veiklai. Nors Bendrové mano, kad
Kauno biuro patalpy rinkoje konkurencija yra ribota, galimas rinkos sulétéjimas ir mazesné nei tikétasi patalpy paklausa gali lemti didesnj ilgiau
nei planuota neiSnuomotg plota ir didesnj kainy konkurencinguma. Be to, bet kurios su blsimais nuomininkais pasiraSomos nuomos sutartys
gali bati nutrauktos dél Bendrovés ar bet kurio nuomininko kaltés, jei padaromas esminis pazeidimas. PavyzdZiui, nuomos sutartys gali bati
nutrauktos Bendrovei neperdavus patalpy nuomininkui arba nuomininkui neperémus patalpy i§ Bendrovés. Sutartis gali bati nutraukta ir dél
kity sutartiniy priezasc€iy, taikant netesybas ir (ar) kompensacijas. Dél to nuomos sutar¢iy nutraukimas gali kelti rizika, kad Bendrové nuomos
pajamas gaus véliau nei tikétasi, gaus maziau nuomos pajamy nei tikétasi arba i$ viso negaus nuomos pajamy. Bendrovés nuomone, kadangi
ji kol kas néra pasiraSiusi jokiy nuomos sutarciy, Prospekto dieng pirmiau aptarta su nuomininkais susijusi rizika yra didelé ir jos
materializavimasis gali reikSmingai paveikti bendrg Projekto finansinj gyvybinguma. Jei $i rizika pasireiksty, Projektas gali negauti planuotos
grazos ir (ar) patirti dideliy nuostoliy, o dél to Obligacijy savininkai gali negauti investicijy grazos, kurios tikéjosi ar netgi prarasti visg investicijg.

Bendrovés kredito ir jsipareigojimy nevykdymo rizika. Bendrové yra specialios paskirties jmoné, jsteigta vieno nekilnojamojo turto Projekto
statybai, vystymui, jrengimui ir eksploatavimui. Prospekto diena, atsiZzvelgiant j Projekto vystymo stadijg, Bendrové negauna pajamy i$§ vystomo
objekto eksploatavimo. Visa Bendroveés veikla finansuojama Akcininky kapitalo jnaSais, taip pat ir Obligacijomis, kurios bus i$leidZiamos pagal
Prospektg. Planuojama, kad bendra investicijy j Projektg suma bus 35 milijonai EUR. 23,5 milijony EUR Projekto vertés planuojama finansuoti
Obligacijomis, likusius 11,5 milijony EUR — Akcininky kapitalo jnasais. Pagal Prospektg iSleidus Obligacijas, Bendrovés finansinés ataskaitos
rodys nuolatinj jsipareigojimy augima. Nepaisant to, kad vystomo Projekto verté su kiekviena statyby diena taip pat kils, priklausomybé nuo
iSorinio finansavimo, jskaitant pagal Prospektg iSleidziamas Obligacijas, kelia kredito rizikg Bendrovei, jei jos su Projektu susije kapitalo
poreikiai nebus patenkinti. Be to, Akcininky nuosavas kapitalas j Bendrove jneSamas pasiraSant jos akcinj kapitalg ir teikiant akcininky
paskolas. Akcininky suteiktas nuosavas kapitalas laikomas visiSkai subordinuotu ir uzima Zemesne vietg nei emisijos Obligacijos (jskaitant
visus mokeéjimus pagal Prospekta, jei tokiy yra). Tai rodo, kad nemokumo ar jsipareigojimy nevykdymo atveju vykdant Emitento skolinius
isipareigojimus Obligacijy savininkai turés didesnj prioriteta, nei Akcininkai. Tai reiSkia, kad bet kokia negraZinta skola Akcininkams bus
grazinta tik po to, kai bus visiSkai patenkinti visi Obligacijy savininky reikalavimai. Nors visi Bendrovés skoliniai jsipareigojimai Akcininkams
pagal bet kokig obligacijy pasiraSymo sutartj yra visi§kai subordinuoti Obligacijy savininky naudai, Bendrovés gebéjimas jvykdyti Siuos
isipareigojimus ir Obligacijy savininky galimybés gauti mokéjimus vis tiek priklauso nuo Bendrovés finansinés buklés ir veiklos rezultaty,
kuriems taikoma papildoma rizika, i§samiai apradyta Prospekte. Todél investavimas j Obligacijas yra susijes su kredito rizika, o tai reiskia, kad
Bendrové gali laiku arba visiSkai nejvykdyti savo jsipareigojimy dél kredito rizikos materializavimosi. Bendrovés nemokumo atveju, Obligacijy
savininky reikalavimai pirmiausiai bus patenkinti i$ |keisto turto, kuriuo uztikrinama Emisija, taciau Obligacijy savininkai gali neatgauti visy su
Obligacijomis susijusiy mokéjimy ar jy dalies, nes |keisto turto verté gali bati nepakankama. Bendrové negali garantuoti, kad nebus
isipareigojimy nevykdymo atvejy iki Galutinio termino datos, todél Investuotojai, prieS investuodami j Obligacijas, turéty atsizvelgti j tai, kad
Bendrové savo kredito ir jsipareigojimy nevykdymo rizikg jvertino kaip viduting, ir savarankiskai jvertinti Emitento kreditinguma.

Likvidumo rizika. Likvidumo rizika — tai rizika, kad Emitentas negalés iSlaikyti pakankamo pinigy ir kito likvidaus finansinio turto, kuris galéty
bdti panaudotas mokeéjimo sipareigojimams jvykdyti suéjus jy terminui ir Obligacijoms i$pirkti, kiekio. Likvidumo i$laikymas ir galimybé gauti
finansavima bei uzsitikrinti veiklos jplaukas po to, kai Projekto vystymas bus uzbaigtas, yra batini, kad Bendrové galéty jvykdyti savo finansinius
isipareigojimus. Taciau dél galimy basimy sunkumy uzsitikrinti likviduma gali bati sunkiau arba brangiau gauti finansavima. Pavyzdziui, jei
Bendrovei nepavyks generuoti pakankamai nuomos pajamy pagal nuomos sutartis, jai gali nepavykti gauti pakankamo finansavimo i§ banky
Obligacijoms iSpirkti. Néra jokiy garantijy, kad Bendrové galés uzsitikrinti finansavimg uz priimting kaing ar apskritai jj gauti. Be to, jei i$ bet
kurios Obligacijy dalies Bendrovei nepavyks surinkti pakankamo finansavimo Projekto ,Hermanas® vystymui, statyboms ir jrengimui, Bendrové
galimai laiku neuzsitikrins pakankamo likvidumo, kad jvykdyty savo ménesinius jsipareigojimus Projekto tiekéjams, kurie iSraso sgskaitas kas
ménesj. Dél to gali kilti gincy ir (ar) gali bati nutrauktos pagrindinés Projekto vystymo sutartys. Be to, Bendroveé taip pat gali susidurti su rizika
dél kity savo sandoriy $aliy, pavyzdziui, Akcininky, tiekéjy ir, véliau, klienty (nuomininky) mokumo. Nors Vadovybé aktyviai stebi kity sandoriy
Saliy finansine padétj, juy mokumo problemos ar galimybés vykdyti jsipareigojimus pagal sutartis gali neigiamai paveikti Bendrovés versla,
finansine bakle ir veiklos rezultatus. Nors Vadovybé aktyviai valdo Bendrovés likvidumo rizika, jvertinusi jvairius vidinius ir iSorinius veiksnius,
Bendrové savo likvidumo rizikg jvertino kaip vidutine. Bendroveés likvidumo sumazéjimas gali i esmés pakenkti jos verslui, finansinei baklei ir
gebéjimui iSpirkti Obligacijas suéjus jy terminui, jei ji negaus pakankamai kapitalo jnasy.

Rizika, susijusi su reorganizavimu. Investuotojai turéty atkreipti démesj j tai, kad 2025 m. balandzio 28 d. Bendrové uZbaigé reorganizavimo
procediira, po kurios nuo Bendrovés atsiskyré atskiras juridinis asmuo, UAB S3 Leaders. Reorganizavimas buvo i§ anksto planuotas
strateginis sprendimas, kurio tikslas — sukurti atskirus juridinius asmenis dviem atskiriems nekilnojamojo turto projektams vystyti ir valdyti. Po
reorganizavimo Bendrové dirbs tik su Projektu ,Hermanas*, o UAB S3 Leaders prisiims atsakomybe uz nekilnojamojo turto projektg ,Oskaras”.
Vykdant Atskyrima, dalis Bendroveés turto, teisiy ir prievoliy buvo perleista UAB S3 Leaders, jskaitant, be kita ko, nuosavybés teise |
3 745/12 016 m? dalj Zemés sklypo, esancio adresu H. ir O. Minkovskiy g. 41C, Kaunas, Lietuvos Respublika, skirtg projektui ,Oskaras®, kuris
Siuo metu yra planavimo stadijoje ir kuriam statybos leidimas suteiktas 2024 m. spalio 1 d. Be to, po reorganizavimo Bendrovés akcinis
kapitalas sumazéjo nuo 250 paprastyjy vardiniy akcijy, kuriy kiekvienos nominalioji verté 28,96 EUR, iki 200 paprastujy vardiniy akcijy, kuriy
kiekvienos nominalioji verté 28,96 EUR. Turto ir jsipareigojimy padalijimas Bendrovei ir UAB S3 Leaders gali lemti Bendrovés finansinés
padéties pokycius, palyginti su istoriniais duomenimis. Nors reorganizavimas buvo rdpestingai suplanuotas, Bendrové mano, kad su turto
padalijimu, veiklos testinumu ir basima finansine padétimi susijusi vidutinio lygio rizika, kadangi jos turto struktdra i§ esmés pasikeité. Todél



investuotojai turéty ripestingai apsvarstyti galimg uzbaigto reorganizavimo poveikj Bendrovés veiklai, jos akcinio kapitalo struktdrai ir turtui
ateityje.

Verslo ir veiklos sektoriaus rizika

i) Nekilnojamojo turto rinkos rizika. Nekilnojamojo turto rinka gali bati nepastovi ir yra rizika, kad investicijos j nekilnojamajj turtg laikui bégant
gali prarasti verte. Kadangi Bendrovés veikla yra glaudziai susijusi su nekilnojamojo turto statyba, plétra ir nuoma, Bendroveé susiduria su rizika
dél nekilnojamojo turto rinkos svyravimy, dél kuriy gali sumazéti jos turto likvidumas ir verté. Pirma, nekilnojamojo turto rinka yra konkurencinga
dél dabartinés verslo centry pasitlos Kaune, taip pat dél keliy kity verslo centry, kurie yra statomi ir kuriuos planuojama baigti panasiu metu,
kaip ir Projekta. Nors Bendrové vertina, kad konkurencija moderniy verslo centry rinkoje Kaune yra ribota, Bendrové vis tiek susidurs su
konkurencija pritraukiant klientus (nuomininkus). Atsizvelgiant j tai, kad nekilnojamojo turto rinka yra glaudziai susijusi su bendra vietos ir
pasaulinés ekonomikos bikle, Bendrovés tiksliniai klientai gali sulétinti savo plétros ir augimo planus, todél susidoméjimas Bendrovés
paslaugomis gali sumazéti ir gali bati sunku rasti Projektui tinkamy nuomininky. Atitinkamai, konkurencija dél klienty vietos nekilnojamojo turto
rinkoje gali augti, o tai gali neigiamai paveikti Bendrovés veiklg. Be kita ko, nors Kauno biuro patalpy rinkoje laisvo ploto rodiklis yra mazas, o
planuojama naujy patalpy pasidla — ribota, tai nebatinai reiskia, kad Projekto silomos naujos biuro erdvés turés paklausg. Dél to gali uZsitesti
laikotarpiai, kai Projekto patalpos yra neiSnuomotos, ir (ar) Bendrovei gali tekti nuomoti patalpas uz mazesne nei planuota nuomos kaing.
Antra, nekilnojamojo turto rinkos svyravimus gali lemti finansy ir investicijy rinky poky¢iai, pavyzdziui, kylan¢ios palikany normos ir
sumazéjusios galimybés gauti finansavima, o tai gali mazinti pirkéjy aktyvuma ir kartu didinti parduodamy nekilnojamojo turto objekty skaiciy.
Dél to gali sumazéti turto kainos ir sudaromy sandoriy kiekis, o tai gali pakenkti Bendrovés finansinei padéciai, jei ji ketinty parduoti uzbaigtg
Projekta. Be to, nekilnojamojo turto, kuris jkeistas Obligacijy savininkams, vertés ir likvidumo sumazéjimas gali turéti jtakos Bendrovés
galimybei jvykdyti savo jsipareigojimus Obligacijy savininkams, o tai gali paveikti jy su Obligacijomis susijusius reikalavimus Emitentui.
Prospekto dieng reikSmingo ekonominio nuosmukio Salyje néra, taciau Bendrové tokiy neigiamy pokyciy rizikg jvertino kaip didele, nes
nepalankios aplinkybés gali paveikti nekilnojamojo turto rinka ir, atitinkamai, Bendrovés finansine padét;.

ii) Riboto investicijy diversifikavimo rizika. Bendrovés veikla ir investicijos yra sutelktos j vieng Projektg. Tai padidina Bendrovés rizikos profilj.
Nors Projekto vystymo ir statybos pazanga, finansavimo planas ir biudZeto valdymas vyksta pagal plang, diversifikacijos stoka daro Bendrove
labiau pazeidziamg dél neigiamy Projekto pokyciy. Bet kokios Projekto nesékmés ar finansiniai sunkumai, pavyzdziui, statybos problemos,
finansavimo sunkumai, létesnis patalpy iSnuomojimo procesas ar kiti nepalankds jvykiai, su kuriais susiduriama vystant Projekta, gali turéti
reikSmingos neigiamos jtakos Bendrovés finansinei padéciai ar sukelti neigiamy pasekmiy. Dél diversifikacijos stokos kita veikla negali atsverti
Siam Projektui badingos rizikos poveikio. Todél kyla rizika Bendrovés gebéjimui vykdyti savo prievoles Obligacijy savininkams. Atitinkamai,
dél diversifikacijos stokos Bendrovés galimybés jvykdyti savo prievoles gali bati ribotos, o Bendrove tokig rizikg vertina kaip vidutine.

Teisiné rizika

i) Teisiniy gincy rizika. Nors $iuo metu Bendrové nedalyvauja jokiuose teisminiuose procesuose ir mano, kad $ios rizikos pasireiskimo tikimybé
yra maza, taciau ji negali uztikrinti, kad nekils gin€y su nuomininkais ar kitomis Salimis. Tokiy potencialiy gin¢y rezultatai yra nenuspéjami, dél
jy gali bati anksciau laiko nutrauktos pagrindinés su Projektu susijusios sutartys. Jei gin¢as bty i§sprestas Bendrovei nepalankiu badu, tai
gali neigiamai paveikti jos veiklg, finansing padétj, reputacija, lemti pirmiau aprasytos kredito rizikos pasireiSkima. Bendrovei taip pat gali tekti
sumokeéti priteistus nuostolius, jskaitant oponento ir savo pacios teisines iSlaidas. Be to, dél ginéy gali bati véluojama laiku uzbaigti Projekta
,Hermanas", taip pat gali atsirasti laisvy Projekto patalpuy, dél to gali sumazéti su Projektu susijusios pajamos. Pavyzdziui, generalinis rangovas
(ar bet kuri kita esminé trecioji Salis) yra vienas i§ pagrindiniy dalyviy jgyvendinant Projektg. Atitinkamai, bet kurie teisiniai gin¢ai, kylantys i§
generalinés rangos sutarties (ar bet kuriy kity pagrindiniy sutarciy) dél Projekto grafiko, kasty ar kity aspekty gali neigiamai paveikti Projekta,
jo uzbaigima laiku bei Bendrovés finansine padétj. Panasas jvykiai gali turéti jtakos Bendrovés gebéjimui tinkamai vykdyti savo jsipareigojimus
investuotojams, potencialiai sumazinti Obligacijy patraukluma ir likviduma.

Valdymo ir vidaus kontrolés rizika

(i) Valdymo ir Zzmogiskujy istekliy rizika. Bendrové yra specialiosios paskirties jmoné, jsteigta Projektui jgyvendinti. Jos sékmé ir augimas
priklauso ne tik nuo Akcininky suteikiamo kapitalo, bet ir nuo jos generalinio direktorius, kity pagrindiniy vadovy ir kity Akcininky darbuotojy,
turingiy kvalifikacijy ir specialiy jgtdZiy projekty jgyvendinimo, finansavimo, eksploatavimo ir nekilnojamojo turto priezitros srityse. Siy asmeny
pasitraukimas dél jy Ziniy apie sektoriy, Bendroves ir Projekty procesy iSmanymo, santykiy su vietos partneriais ir plataus rySiy nekilnojamojo
turto sektoriuje tinklo gali reikSmingai paveikti Bendrovés veiklg, Projekto vystyma, finansinj stabilumg, veiklos rezultatus ir ateities
perspektyvas. Kadangi Bendrové yra labai priklausoma nuo Akcininky Zmogiskujy iStekliy nekilnojamojo turto plétrai, jy nesugebéjimas greitai
paskirti kvalifikuoty asmeny | pasitraukusiy darbuotojy vieta, taip pat i§$akiai valdant laikinus ekspertinés patirties trikumus, gali i§ esmés
neigiamai paveikti Bendrovés veikla, finansing bukle ir ilgalaikes perspektyvas, be kita ko, galimybe laiku uzbaigti Projektg ir gauti i$ jo planuotg
graza.

PAGRINDINE INFORMACIJA APIE VERTYBINIUS POPIERIUS

Kokios yra pagrindinés vertybiniy popieriy savybés?
Rasis, klasé ir ISIN

Terminuoti uztikrinti ne nuosavybés nekonvertuojami nesubordinuojami (skolos) vertybiniai popieriai, ISIN LTO000133472.
Valiuta, pavadinimas, nominalioji verté, isleisty vertybiniy popieriy skaicius ir trukmé

Obligacijy valiuta yra eurai. Obligacijos nominalioji verté yra 1000 EUR. DidZiausia bendra nominalioji Emisijos pagal Prospektg verté yra
23 500 000 EUR. Obligacijy Galutinio termino diena yra 2027 m. lapkri¢io 29 d.

Vertybiniy popieriy suteikiamos teisés

Obligacijos suteikia Obligacijy savininkams Sias pagrindines teises, be kita ko: i) gauti sukauptas palikanas; ii) gauti Nominaliaja verte ir palikanas,
sukauptas Galutinio termino dieng arba, jei taikytina, Prieslaikinio termino dieng arba Prieslaikinio iSpirkimo diena, arba ISbraukimo i$ sgraso jvykio
arba Nejtraukimo j sgrasg jvykio dieng; iii) dalyvauti Obligacijy savininky susirinkimuose; iv) balsuoti Obligacijy savininky susirinkimuose.

Siekiant apsaugoti Obligacijy savininky interesus, 2025 m. balandzio 9 d. Emitentas sudaré Patikos sutartj su UAB ,AUDIFINA®, uzdargja akcine
bendrove, juridinio asmens kodas 125921757, registruotosios buveinés adresas: A. JuozapaviCiaus g. 6, Vilnius, Lietuvos Respublika (toliau —
Patikétinis).

Be to, Emisija yra uztikrinta: i) 100 % Emitento akcijy pirmos eilés jkeitimu pagal 2025 m. geguzés 28 d. UZztikrinimo sutartj, notarinio registro Nr.
J$-5780, identifikacinis kodas 30000150995405, kurig sudaré Bendrové, Tiesioginiai akcininkai ir Patikétinis (toliau — Akcijy jkeitimas); ii) Zemés
sklypo ir Pastato (t. y. 8 271/12 016 m? Zemés sklypas adresu Nemunaigiy g. 1, Kaunas, Lietuvos Respublika (buves H. ir O. Minkovskiy g. 41C,
Kaunas, Lietuva Lietuvos Respublika), unikalus Nr. 4400-5823-6609, ir Zemés sklype esantis Pastatas, unikalus Nr. 4400-6394-5384; toliau kartu
— Objektas), pirmos eilés hipoteka pagal atitinkamg 2025 m. geguzés 28 d. Uztikrinimo sutartj, notarinio registro Nr. JS- 5778, identifikacinis kodas
30000150995404 , kurig sudaré Bendrové ir Patikétinis (toliau — Objekto hipoteka). Remiantis 2026 m. sausio 9 d. nekilnojamojo turto vertinimo
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ataskaita, kurig parengé UAB Newsec valuations (juridinio asmens kodas 126212869, registruotosios buveinés adresas: Konstitucijos pr. 21C,
Vilnius, Lietuvos Respublika, sertifikato Nr. 000170), 2025 m. gruodzio 31 d. Objekto verté buvo 25 170 000 EUR.

Emitentas Obligacijy savininkams pateiké tokius jsipareigojimus jy atzvilgiu: i) LTC rodiklio; ii) draudimo skolintis; iii) draudimo jkeisti turta;
iv) subordinavimo; v) iSmoky ribojimo; vi) Objekto hipotekos; vii) Akcijy jkeitimo; viii) disponavimo turtu; ix) jmonés statuso; x) sprendimuy;
xi) informacijos teikimo; xii) banko sgskaitos.

Vertybiniy popieriy reitingas Emitento kapitalo struktdroje nemokumo atveju

Nemokumo ar jsipareigojimy pazeidimo atveju Obligacijy savininkai Akcininky atzvilgiu turi pirmumo teise j grgzinamus Emitento skolinius
isipareigojimus. Emitento likvidavimo ar nemokumo atveju investuotojai turi teise gauti nesugrazintg pagrinding Obligacijy sumg ir uz Obligacijas
sukauptas palUkanas pagal Emitento nemokumg reglamentuojancius Lietuvos Respublikos jstatymus. Obligacijos yra tiesioginiai, besalyginiai,
nesubordinuoti ir uztikrinti Emitento jsipareigojimai, kurie visada bus lygiaverciai tarpusavyje, o Emitento mokéjimo jsipareigojimai pagal Obligacijas
kartu su paldkanomis, jeigu jie nebuvo jvykdyti laiku ir nebuvo padengti i$ |keisto turto vertés, laikomi bent jau lygiaverciais visiems kitiems esamiems
ir bGsimiems neuztikrintiems Emitento jsipareigojimams, i§skyrus tokius jsipareigojimus, kuriems gali bati teikiama pirmenybé pagal privalomas ir
visuotinai taikomas teisés akty nuostatas.

Ribojimai laisvai perleisti vertybinius popierius

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

Kur bus prekiaujama vertybiniais popieriais?

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

Kokios yra pagrindinés Siems vertybiniams popieriams bidingos rizikos?

Rizika, susijusi su Obligacijomis

i) Refinansavimo rizika. Bendrovei gali tekti refinansuoti kai kurias arba visas skolas, jskaitant Obligacijas. Bendrové Obligacijoms iSpirkti jy
Galutinio termino dieng (ar ankscéiau, jei Emitentas pasinaudos prieSlaikinio iSpirkimo teise) planuoja panaudoti banko paskolg, taciau dél to
dar néra sudaryta jokiy susitarimy. Jei dél nepalankiy rinkos salygy ar kity i§Stkiy paskolos gauti nepavyks, Emitentas svarstys galimybe
parduoti Projekta ,Hermanas" ar iSleisti naujas obligacijas. Refinansavimo sékmeé priklausys nuo rinkos salygy ir Emitento kreditingumo. Esant
nepalankioms saglygoms, Emitentui gali bati sunku gauti finansavima, o nepavykus sékmingai refinansuoti savo skoly, gali bati padarytas
neigiamas poveikis Emitento finansinei buklei ir Obligacijy savininky galimybei susigrazinti savo investicijas | Obligacijas. Be kita ko,
Obligacijas ketinama refinansuoti pirmiausiai i§ banko paskoly. |prastai bankai paskolas panaSiems komerciniams nekilnojamojo turto
projektams teikia remdamiesi pagal nuomos sutartis gaunamomis nuomos pajamomis, todél kyla rizika, kad Bendrové negaus pakankamai
nuomos pajamy tam, kad galéty gauti banko paskolg ir iSpirkti Obligacijas. Be to, banko paskolos dydis labai priklauso nuo rinkoje vyraujanciy
paldkany normy. Jei palikany normos kils, Bendrovei gali nepavykti gauti Obligacijoms visiskai iSpirkti reikiamo dydzio paskolos, net jei bus
pasirasyta pakankamai nuomos sutargiy. Atsizvelgiant j tai, kad refinansavimas priklauso tiek nuo sékmingo Projekto ,Hermanas“ uzbaigimo,
tiek nuo Bendrovés finansinés padéties, Bendrove $ig rizikg vertina kaip vidutine, vertinant kartu su kitomis Prospekte nurodytomis rizikomis.

i) |keisto turto vertés nepakankamumo rizika. Emisija bus uZtikrinta Akcijy jkeitimu ir Objekto hipoteka (t. y. Zemés sklypo ir Pastato,
sudaranciy Projektg ,Hermanas®, hipoteka), taciau Prospekto dieng UZtikrinimas dar néra sukurtas. UZtikrinimas bus sukurtas ir jregistruotas
Lietuvos vieSajame registre iki pirmosios Dalies i$leidimo dienos, kaip nurodyta Galutinése salygose.Be |keisto turto, kuris pateiktas kaip
uztikrinimas Obligacijy savininky naudai Sitlymo pagal Prospektg metu, jokiy kity Emitento ir (ar) tre€iyjy Saliy uztikrinimo priemoniy Emisijai
nenumatoma. Atitinkamai, bdsimi investuotojai turéty atkreipti démesj | tai, kad nors Emitentas planuoja pirmiausiai sidlyti Obligacijas
Nasdaq aukcione, kurio pajamas Aukciono organizatorius perves Emitentui tik po to, kai Obligacijos bus jregistruotos Nasdaq CSD, Emitentas
taip pat gali nuspresti Obligacijas sillyti pats arba pasitelkti papildomus Platintojus. Tais atvejais, kai Obligacijas pasiraSymas bus
organizuojamas ne per Aukciong birzos dalyviams, mokéjimai uz pasirasytas Obligacijas turés bati pervedami | Emitento banko sgskaitg, kuri
néra jkeista Obligacijy savininky naudai, tadiau kurios atzvilgiu Patikétinis vykdo stebéseng ir taiko disponavimo apribojimus. Siy apribojimy
pazeidimas laikomas PrieSlaikinio iSpirkimo jvykiu, dél jo Obligacijos gali bati iSperkamos anks€iau termino. Blsimi investuotojai turéty atkreipti
démes;j j tai, kad Emitentas negarantuoja, jog viso |keisto turto verté bet kuriuo metu bus lygi ar virSys i$leisty Obligacijy nominaligjg verte arba
kad &i verté bus i$laikyta. Obligacijy savininky naudai jkeigéiamag Objektg sudaro Bendrovei priklausantis Zemés sklypas, skirtas Projektui
L,Hermanas®, ir Pastatas. Remiantis 2026 m. sausio 9 d. nekilnojamojo turto vertinimo ataskaita, kurig parengé UAB Newsec valuations,
2025 m. gruodzio 31 d. Objekto verté buvo 25 170 000 EUR. Vertinimai bus atliekami kiekvienais metais. Objekto verté turéty didéti statyby
metu ir artéjant prie Projekto ,Hermanas” pabaigos. Taciau, jei Bendrové pazeisty savo jsipareigojimus iki statyby pabaigos, Objekto verté
gali bati nepakankama visiems Emitento jsipareigojimams Obligacijy savininky atzvilgiu padengti. Be to, jei Lietuvos nekilnojamojo turto rinka
patirty nuosmukj, dél kurio Objekto verté reikSmingai sumazéty net ir uzbaigus Projektg ,Hermanas“, jo vis tiek gali nepakakti visiems
Obligacijy savininky reikalavimams patenkinti, todél svarbu suprasti, kad jkeisto Objekto verté laikui bégant gali svyruoti. ISieSkojimo atveju
Patikétinio ir Obligacijy savininky reikalavimai bus tenkinami i§ Objekto vertés, esancios realizavimo metu, kaip numatyta Lietuvos Respublikos
civilinio proceso kodekse. Investuotojai taip pat turéty atkreipti démesj, kad Obligacijy savininky naudai jkei¢iamy Akcijy verté taip pat gali
svyruoti priklausomai nuo Emitento finansiniy rezultaty, rinkos salygy ir kity veiksniy, kurie gali paveikti bendrovés grynajg verte, be to, Akcijy
vertei nustatyti nebuvo atliktas ir néra planuojamas atlikti joks iSorinis vertinimas. Pazymétina, kad iSieSkojimas i$ viso |keisto turto (Emitento
akcijy ir Objekto) gali uzsitesti, ypad jei bus sunku rasti |keisto turto pirkéjus. Be to, visos |éSos, gautos |keisto turto realizavimo metu, pirmiausia
bus naudojamos visoms Patikétinio patirtoms su iSieSkojimo procesu susijusioms i$laidoms (jskaitant, be kita ko, mokesc¢ius valstybei ir notaro
mokesg¢ius) padengti. Atitinkamai, Obligacijy savininkai gaus tik sumas, likusias po to, kai bus patenkinti Patikétinio reikalavimai. Tokig rizika,
kad viso |keisto turto vertés |keisto turto realizavimo metu gali nepakakti Obligacijy savininky reikalavimams patenkinti, Bendrové vertina kaip
vidutine, atsizvelgiant j kitas Prospekte nurodytas rizikas.

iii)  Palukany normy rizika. Obligacijoms taikomos fiksuotos paldkanos, skai¢iuojamos nuo jy Nominaliosios vertés. Nors paldkany norma bus
fiksuota iki iSpirkimo, numatyto po 2,5 mety nuo Obligacijy pirmosios Dalies iSleidimo dienos, kapitalo rinkos normoms bidingi kasdieniai
svyravimai. Jei rinkos salygos pasikeis (pavyzdZiui, iSaugs palikany normos), be kita ko, dél pasauliniy ar vietos infliacijos i§Sakiy, kurie lems
palikany normy augimg (pavyzdziui, dél galimo EURIBOR normy didéjimo), Obligacijy rinkos verté gali kristi. Tai gali lemti Obligacijy
paklausos antrinéje rinkoje sumazéjima, potencialiai apsunkinantj investuotojy galimybe jas parduoti. Be to, konkurencija nekilnojamojo turto
sektoriuje ir bendros ekonominés salygos, pavyzdziui, infliacija, gali turéti jtakos investuotojy elgsenai ir, atitinkamai, Obligacijy likvidumui ir
patrauklumui. Todél bet koks reikSmingas palikany normy augimas, be kita ko, dél infliacijos tendencijy Lietuvoje ar pasauliniu mastu, gali
neigiamai paveikti Obligacijy rinkos verte ir galimybe jas parduoti, dél ko investuotojai gali prarasti investicijos vertg. Atsizvelgdama j 2,5 mety
Obligacijy terming ir potencialius palikany normy svyravimus Siuo laikotarpiu, Bendrové palikany normy rizikg vertina kaip vidutine.

iv)  ISankstinio iSpirkimo rizika. Pagal Prospekte nustatytas Sidlymo salygas, Bendrovés iniciatyva Obligacijos gali bati iSpirktos ank$¢iau nei
sueis nustatytas jy terminas. Jei Bendrové pasinaudoja prieslaikinio iSpirkimo teise, grgzos i$ investicijos j Obligacijas norma gali bati mazesne,
nei i§ pradziy tikéjosi investuotojas. Be to, Bendrové negali garantuoti, kad nejvyks Neeilinis prieslaikinio iSpirkimo jvykis, todél jvykus
Neeiliniam prieslaikinio iSpirkimo jvykiui, Obligacijas Bendrové turés i$pirkti Prospekte nustatyta tvarka ir grgza i investicijos j Obligacijas taip
pat gali bati mazesné, nei i$ pradziy tikéjosi investuotojas. Bendrové $ig rizikg vertina kaip mazai tikéting.
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4.2.

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

i) Néra aktyvios prekybos rinkos / ISbraukimo i$ sgraso arba Nejtraukimo j sarasa rizika. Obligacijos yra naujai iSleidZziamas vertybinis
popierius, jos néra placiai paplitusios ir jomis néra aktyviai prekiaujama rinkoje. Jei rinka susiformuos, jai gali trokti likvidumo, todél néra jokiy
garantijy, kad bus galima parduoti Obligacijas arba gauti uz jas palankig kaing. Rinkos sutrikimai ar svyravimai gali neigiamai paveikti Obligacijy
verte nepaisant Bendrovés finansiniy rezultaty. Nors paraiskos dél Obligacijy jtraukimo | Nasdaq prekybos sarasus bus teikiamos, jy
patvirtinimas néra garantuotas ir Obligacijos gali bati nejtrauktos j First North prekybos sarasa, taip pat gali bti i$ jo iSbrauktos. Palyginti su
kitomis tarptautinémis skolos rinkomis, First North likvidumas ir antriné prekyba yra salyginai mazi, todél Obligacijy turétojai gali patirti
nuostoliy, jei negalés parduoti savo Obligacijy arba turés jas parduoti nepalankiomis kainomis. Bendrové vertina, kad rizika, jog aktyvi prekybos
rinka nesivystys, yra didelé, o iSbraukimo i$ sgraso jvykio arba nejtraukimo | sgra$g jvykio rizika yra maza.

i)  Sialymo atSaukimas. Emitentas Sio Sidlymo atzvilgiu turi visiSkg diskrecijg ir be atskiro investuotojy ar Patikétinio patvirtinimo gali bet kuriuo
metu iki Emisijos dienos atSaukti bet kurios Obligacijy dalies Sidlyma. Tokj sprendima gali lemti tokie veiksniai, kaip rinkos salygos,
reguliavimas, nenumatytos aplinkybés. Jei Dalis atSaukiama, visos PasiraSymo parai§kos bus panaikintos, o bet kokie atlikti mokéjimai
grazinami be paltkany ar kompensacijy. Emitentas neatsako uz investuotojy patirtas islaidas, nuostolius ar Zalg, be kita ko, teisines, audito
ar kitas iSlaidas ekspertams. Emitentas Sidlyma planuoja rapestingai ir Sidlymo at§aukimo rizikg vertina kaip maza.

PAGRINDINE INFORMACIJA APIE SIULYMA

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

Sidlymo metu Bendrové siilo iki 4 500 Obligacijy, iSleidziamy treciojoje Dalyje (toliau — Sitlomos obligacijos). Siilomy Obligacijy emisijos kaina
be priskaiciuoty paldkany: 1007.9054 EUR (100.79054% Nominalios vertés), emisijos kaina su priskai¢iuotomis paldkanomis: 1027.1931 EUR
(102,71931% Nominalios vertés) uz vieng Sitlomg Obligacijg (toliau — Emisijos kaina), Pajamingumas nustatytas 7,50 % per metus. Sidlymas taip
pat gali bati sumazintas atsisakyto pasiraSymo suma arba padidintas, kaip numato Galutinés salygos.

PasiraSymo laikotarpis. PasiraS8ymo laikotarpis — tai laikotarpis, per kurj asmenys, turintys teise dalyvauti Sillyme (toliau — PasiraSymo
laikotarpis), gali pateikti Sidlomy obligacijy pasiraSymo paraiSkas (toliau — PasiraS8ymo paraiska). PasiraS8ymo laikotarpis prasideda2026 m.
vasario 9 d. d. ir baigiasi 2026 m. vasario 20 d., nebent Sidlymas atSaukiamas Prospekte nustatyta tvarka.

PASTABA: PasiraSymo laikotarpis gali bati sutrumpintas, jei Emitentas nustato, kad pasiekta pakankama investuotojy paklausa. Tokiu atveju
Emitentas vieSai paskelbs apie ankstyvg Pasira§ymo laikotarpio pabaiga, o tolesnés PasiraSymo parai$kos nebebus priimamos.

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

Norint jsigyti Obligacijy ir pateikti ]sigijimo paraiS§kas Aukciono bidu per Nasdaq (toliau — Aukcionas), investuotojas turi turéti vertybiniy popieriy
sgskaitg pas Birzos narj ir per PasiraS8ymo laikotarpj uzpildyti BirZos nario pateiktg |sigijimo paraiSka, tam, kad Birzos narys galéty jvesti pirkimo
pavedimag Nasdaq prekybos sistemoje.

PasiraSymo kanalai

Sidlymas vykdomas Aukciono badu per Nasdagq, |sigijimo paraiSkos dél tre€iosios Dalies Obligacijy turi bati teikiamos Birzos nariams, taip pat ir per
Tarpininkg (angl. Dealer). Aukciono taisyklés yra paskelbtos Nasdaq svetainéje www.nasdagbaltic.com (toliau — Aukciono taisyklés).

Paskirstymas. Emitentas priima visas investuotojy |sigijimo parai$kas, kurios pagal Prospekta laikomos galiojan¢iomis. Jei virSijama treciosios
Dalies didZiausia bendra nominalioji verté (t. y. pasiraS8ymo pervirsis), Emitentas, vadovaudamasis Platintojo rekomendacija, paskirstys Obligacijas
pagal atitinkamg paskirstymo taisykle, nurodytg Galutinése salygose ir Aukciono taisyklése.

Apmokéjimas. Kadangi Siilymas vykdomas Aukciono budu per Nasdaq, apmokéjimas uz pasiraSytas Obligacijas ir jy pervedimas yra
vykdomas Pervedimo apmokéjus metodu (Delivery Versus Payment), kuris rei$kia kad atsiskaitymo procediirg Emisijos dieng atlieka Nasdaq CSD
ir Birzos nariai pagal Aukciono taisykles, kai nuosavybés teisé j Obligacijas jsigytas pasiraSymo metu jgyjama tuomet, kai Obligacijos pervedamos j
atitinkama vertybiniy popieriy sgskaitg, o tai daroma kartu su apmokéjimu uz jsigytas Obligacijas.

Emisijos diena. Siilomos obligacijos registruojamos Nasdaq CSD ir pervedamos investuotojams 2026 m. vasario 25 d. (toliau — Emisijos diena).

Itraukimas j prekyba. Tikimasi, kad Sidlomos obligacijos bus jtrauktos j prekyba First North sgraSe, ne véliau kaip treciosios Dalies Obligacijy
Emisijos diena, o jeigu dél techniniy priezasc€iy tai nebus jmanoma — per 1 ménesj nuo treciosios Dalies Obligacijy iSleidimo.

Lésy grazinimas. Investuotojai, kuriems nebuvo paskirstytos Obligacijos arba kuriy Jsigijimo paraiskos buvo sumazintos, atgaus |éSas i$ Birzos
nariy (t. y. taikytas 1é8y apribojimas bus panaikintas).

Sialymo pakeitimai. Bet koks sprendimas, treciojo platinimo atSaukimas, sustabdymas, nukélimas ar daty pakeitimas, ar kita aktuali informacija
bus paskelbta Emitento svetainéje www.nemunaiciai.lt. Emitentas arba subjektas, priémes |sigijimo paraiSkg (jei taikoma pagal jo vidines
proceddiras), investuotojus apie pirminio platinimo atSaukima, sustabdyma, nukélimg ar daty pakeitimg ar kitg aktualig informacijg taip pat gali
informuoti el. pastu.

Kodél yra rengiamas $is Prospektas?

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

Bendras Emisijos ir Sitlymo tikslas yra pritraukti iki 23 500 000 EUR finansavimag, reikalingg Projekto ,Hermanas” Kaune, Lietuvos Respublikoje
vystymui, statybai ir jrengimui finansuoti, jskaitant susijusias finansavimo i$laidas. Numatoma bendra investicijos kaina — 35 milijony EUR, i$ kuriy
23,5 milijony EUR planuojama finansuoti i§ Obligacijy, o 11,5 milijony EUR - i§ Akcininky kapitalo.

Jeigu bus pasirasytos visos Emisijos Obligacijos ir Bendrové jas isleis, numatoma bendra jplauky suma sieks iki 23 500 000 EUR, atémus su Sidlymu
susijusiy iSlaidy ir sgnaudy sumas, kaip nurodyta toliau.


http://www.nasdaqbaltic.com/
http://www.nemunaiciai.lt/

Bendrové patirs apytiksliai 250 000 EUR mokes¢iy ir iSlaidy, susijusiy su Sialymu (jskaitant maksimalig bet kokio diskrecinio komisinio mokescio
suma, su jtraukimu j First North sgra$g susijusias i$laidas, teisines i$laidas ir kt.) pagal Emisijg. Sios su Sidlymu susijusios i$laidos bus padengtos
i§ Sidlymo pajamy.

Sidlymui netaikomas platinimas pagal jsipareigojima iSplatinti. Emitento turimomis Ziniomis, néra jokiy su Silymu ir (ar) jtraukimu j First North
sgrasa, susijusiy interesy konflikty.



