KOKKUVOTE

Kaesolev kokkuvote (kokkuvéte) on Ullevaade teabest, mis avaldati [5. mail]2025 pdhiprospektis (prospekt) kuni 23 500 ettevétte UAB S3 Business
(registrikood 306204660, juriidiline aadress K. Donelaicio st. 62-1, Kaunas, Leedu Vabariik (ettevote voi emitent) volakirja (iga nimivaartusega 1000 eurot
(volakirjad)) avaliku pakkumise (pakkumine) (emissioon) kohta kuni 12 kuu pikkuse perioodi jooksul eraldiseisvates seeriates (0sa).

Siinset kokkuvétet on muudetud, et suurendada esimese osa maksimaalset koondnominaalvaartust 5 000 000 eurolt 7 000 000 eurole. Kokkuvéte on lisatud
esimeses osas emiteeritud volakirjadele kehtivatele 16plikele tingimustele (Ioplikud tingimused) ja kehtib seega konkreetselt esimese seeria volakirjadele.
Kui ei ole tapsustatud teisiti, esitas ettevite kdesolevas kokkuvdttes esitatud teabe prospekti registreerimise seisuga. Kui ei ole tapsustatud teisiti,
kasutatakse kaesolevas kokkuleppes kasutatavaid neile prospektis omastatud tdhenduses.
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SISSEJUHATUS JA HOIATUSED

Vélakirjade nimetus ja ISIN
EUR 8.00 S3 BUSINESS VOLAKIRJAD 25-2027, ISIN LT0000133472.

Emitendi nimi ja kontaktandmeid, kaasa arvatud registrikood (LEI)

UAB S3 Business on Leedu Vabariigi seaduste kohaselt (sh Leedu Vabariigi aritihingute seadus, Leedu Vabariigi tsiviilseadustik jms) asutatud ja
tegutsev piiratud vastutusega aritihing registrikoodiga 306204660 ja juriidilise aadressiga K. Donelaicio st. 62-1, Kaunas, Leedu Vabariik.

Kontaktandmed: tel +37067103323, e-post info@sbaurban.lt.
Emitendi registrikood (LEI) on 89450017VCN15BONEES5.
Prospekti heaks kiithnud padeva asutuse nimetus ja kontaktandmed

Prospekti on kinnitanud prospektide maaruse satete kohane padev asutus, Leedu Keskpank (peakontori aadressil Gedimino ave. 6, LT-01103
Vilnius, Leedu Vabariik; telefoninumber: +370 800 50 500.

Prospekti kinnitamise kuupaev:

Prospekt kinnitati 5. mail 2025.

Hoiatus

@) Kokkuvdte on koostatud vastavalt prospektide maaruse artiklitele 7 ja 8 ning seda tuleb kasitleda prospekti tutvustusena.

(ii) Investor peab enne vdlakirjadesse investeerimise otsuse tegemist kaaluma taispikas prospektis toodud teavet.

(iii) Investor vdib investeeritud kapitali osaliselt voi taielikult kaotada ja tal voib tekkida teisi prospekti vdi volakirjadega seotud vaidlustest
tekkivaid kulusid.

(iv) Tsiviilvastutus kehtib ainult kokkuvotte, kaasa arvatud selle tdlke koostanud isikutele, ent ainult juhul, kui kokkuvdte on eksitav, ebatéapne

vOi ei vasta prospekti teistes osades toodud tingimustele voi kui sellest ei saa koos teiste prospekti osadega lugemise korral olulist
teavet, mis aitab investoritel vblakirjadesse investeerimise kaalumisel otsuseid teha.

TAHTSAM TEAVE EMITENDI KOHTA

Kes on vaartpaberite emitent?

Juriidiline aadress, juriidiline vorm, registrikood (LEI), asutamis- ja tegevusriik

Emitent on asutatud Leedu Vabariigis, ettevétte juriidiline aadress on K. Donelai¢io st. 62-1, Kaunas, Leedu Vabariik, ning ettevotte registrikood
(LEI) on 89450017VCN15BONEES85. Emitent on asutatud ja Leedu Vabariigis ning registreeritud piiratud vastutusega éaritihinguna Leedu Vabariigi
ariregistris registrikoodiga 306204660. Teave emitendi ja pakkumise kohta on avaldatud veebilehel www.nemunaiciai.lt.

Pdéhitegevusalad

Ettevdte asutati 27. detsembril 2022 UAB ,S3 Invest* (registrikood 303358639) Uimberkorraldamise ja jagunemise teel ning selle registreeritud
aadress on K. Donelai¢io g. 62-1, Kaunas. Jagunemise tulemusena omandas ettevéte 12 016 m? suuruse maatiki aadressil H. ir O. Minkovskiy
St. 41C, Kaunas, Leedu, unikaalse numbriga 4400-5823-6609 (maatiikk). 2024. aasta septembris omandas UAB TABA Invest 50% ettevotte
aktsiatest ja koos ettevdttega UAB Urban LIVE rahastab omakapitaliga A-klassi arikeskuse ,Hermanas“ arendamist aadressil H. ir O. Minkovskiy
st. 41C, Kaunas, Leedu Vabariik (hoone) (projekt ,,Hermanas* ja/vdi projekt).

2025. aasta aprillis viis ettevote I6pule Umberkorraldamise osalise jagunemise kaudu (jagunemine), mille tulemusel loodi ettevéte UAB S3
Leaders. Parast umberkorraldamist jai ettevotte omandisse 8 271/12 016 m? suurune maatlkk aadressil H. ir O. Minkovskiy St. 41C, mis on ette
nahtud iiksnes projekti ,Hermanas“ jaoks. Ulejaanud osa maatiikist anti {ile ettevéttele UAB S3 Leaders, kes on niiiid selle omanik, et arendada
kinnisvaraprojekti ,Oskaras“ Nemunaiciai linnaosas. Parast Umberkorraldamist on ettevotte ainus eesmark viia edukalt I6pule projekt ,Hermanas®,
mis ei ole veel tulu toonud. Kuni projekti ,Hermanas“ valmimiseni ei kavatse ettevote teha muid investeeringuid kui need, mis on seotud projektiga.

Projekt ,Hermanas” koosneb A-klassi arikeskusest ja selle 1dhedal asuvast maapealsest parkimismajast — mdlemad on 8-korruselised. Projekti
kaigus luuakse umbes 10 600 m? renditavat pinda. Arikeskuse esimene korrus on méeldud jaemiiiigile ja kaubandusele, samas kui 2.-8. korrus
on mdeldud kontoritd6tajatele. Mitmekorruseline parkla pakub umbes 520 parkimiskohta, samuti e-laadimisjaamu ja kergliiklusvahendite hoiukohti.
Mitmekorruseline parkla renditakse nii arikeskuse kasutajatele kui ka Nemunaiciai linnaosa elanikele lahedalasuvates kortermajades. Projekti
,Hermanas" arikeskuse ja mitmekorruselise parkimismaja rentimine moodustab projekti tulu teeniva osa.

Projekti ,Hermanas® valmimine on kavandatud 2025. aasta neljandaks kvartaliks. Juhatuse hinnangul on projekti investeerimiskulu kokku selle
valmimise ajal kuni 35 miljonit eurot.

Téhtsamad aktsionarid

Ettevdtte praegune registreeritud ja terves ulatuses sissemakstud aktsiakapital on 5 792 eurot, mis on jagatud ettevotte 200 lihtaktsiaks (aktsiad)
nimivaartusega 28,96 eurot. Kdik ettevotte emiteeritavad aktsiad on dematerialiseeritud nimelised lihtaktsiad.

Uks ettevotte otsestest aktsionaridest, kellele kuulub 50% aktsiatest, on UAB Urban LIVE, mis kuulub Leedu (hele juhtivale kinnisvaraarendajale
UAB SBA Urban. Alates 2007, aastast on UAB SBA Urban arendanud edukalt Gle 280 000 m? kinnisvarapinda.

Ettevdtte teine otsene aktsiondr, kellele kuulub Ulejdanud 50% aktsiatest, on UAB TABA Invest, mis investeerib erinevatesse
kinnisvaraprojektidesse Leedus ja mida juhib tuntud Leedu ettevdtja Tautvydas BarStyse pere.

Tegevdirektorid

Emitendi tegevjuht on Andrius Mikalauskas. Tegevjuht vastutab emitendi igapaevase juhtimise eest ja tal on volitused emitendi esindamiseks.
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2.2.

Emitendil on juhatus, mis koosneb jargmistest liikmetest:

Andrius Mikalauskas;

Tautvydas Barstys (Jr.);

Justinas Barniskis (séltumatu liige);
Lionginas Sepetys.

Juhatus vastutab emitendi kdige olulisemate otsuste tegemise eest, sealhulgas investeeringute, rahastamise, ariplaanide ja muude oluliste
tegevustega seotud kusimuste eest.

Séltumatu audiitor

31. detsembril 2024 ja 31. detsembril 2023 I6ppenud aastate auditeeritud raamatupidamisaruanded (auditeeritud raamatupidamisaruanded)
koostati vastavalt rahvusvaheliste finantsaruandluse standardite (RFS) nduetele ja neid auditeeris ettevéte UAB ,In salvo* (registrikood
135687548, juriidiline aadress Gedimino st. 47, Kaunas, Leedu Vabariik). 31. detsembril 2024 ja 31. detsembril 2023 16ppenud aastate vastavate
auditeeritud raamatupidamisaruannete sdltumatu audiitor on Eglé Ziemiené.

Mis on emitendi péhiline finantsteave?

Emitent on projekti arendamise eesmargil asutatud piiratud vastutusega ariiihing ning kuna projekt on arendus- ja ehitusjargus, ei teeni ettevote
prospekti avaldamise seisuga projektist tulu. Ettevote kasutab oma laenudel ja omakapitalil pdhinevat rahastamist ainult projekti arendamiseks
ning ehitamiseks.

Auditeeritud raamatupidamisaruanded, mis on prospekti viidetena lisatud, kajastavad ettevétte finantsandmeid enne selle imberkorraldamise
I16puleviimist jagunemise teel 28. aprillil 2025. Raamatupidamisaruanded Umberkorraldamisele jargneva perioodi kohta ei ole veel kattesaadavad,
kuid investorid peaksid hindama ettevdtte auditeerimata bilanssi, mis on esitatud allpool tabelis 4.

Audiitoriihing valjastas 31. detsembril 2024 ja 31. detsembril 2023 I6ppenud aastate auditeeritud raamatupidamisaruannete kohta markusteta
audiitori arvamused.

Tabel 1. Kasumiaruanne (EUR)

31.12.2024 31.12.2023
Aasta (auditeeritud) (auditeeritud)
Tegevuskasum/-kahjum 2709 082 (922 364)
Allikas: raamatupidamisaruanne
Tabel 2. Bilanss (EUR)
Aasta 31.12.2024 31.12.2023
(auditeeritud) (auditeeritud)
Rahalised netolaenud
(pikagjalised  ~laenud ja 932 962 1207 088
lihiajalised laenud miinus
sularaha)
Lihiajalise volgnevuse
kattekordaja (kéibevarad / 0,30 0,24
lihiajalised kohustised)
Véla ja omakapitali suhe
(kohustused kokku/aktsionaride 0,57 0,96
omakapital kokku)
Intressikulude kattekordaja
(tegevustulu/intressikulu) 7,762 (4,028)
Allikas: auditeeritud raamatupidamisaruanded
Tabel 3. Rahavoogude aruanne (EUR)
Aasta 31.12.2024 31.12.2023
(auditeeritud) (auditeeritud)
Netorahavood pbhitegevusest 983 716 (8 882)
Rahavood 2101 000 33
finantseerimistegevustest
Netorahavood (2 755 133) (19 854)

investeerimistegevustest

Allikas: auditeeritud raamatupidamisaruanded

Tabel 4. Ettevétte bilansi kokkuvdte seisuga 31. marts 2025 vorreldes ettevdtte jagunemisjargse bilansi kokkuvéttega seisuga 31. detsember 2024
(vaartused on esitatud eurodes)

Aasta 31.03.2025 31_.12.2024
(auditeerimata) (auditeeritud)

VARAD
Pohivarad
Kinnisvarainvesteeringud
Maa 2753 329 4000 000
Ehitatavad hooned 7 107 375 4720 000
Kinnisvarainvesteeringud kokku 9 860 704 8 720 000
Pohivarad kokku 9 860 704 8 720 000

Kaibevarad
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Ettemaksed tarnijatele 11 654 479

Noéuded ostjate vastu 16 502 16 177
Maksunduded 125371 61 865
Sularaha 68 466 333 847
Kaibevarad kokku 221993 412 368
Varad kokku 10 082 697 9132 368

OMAKAPITAL JA KOHUSTUSED

Omakapital

Aktsiakapital 5792 7 240
Ulekurss 2259 430 2721854
Kohustuslik reserv 570 362
Jaotamata kasum 2197 966 3074 529
Omakapital kokku 4 463 758 5803 985
Pikaajalised kohustused

Laenud seotud osapooltelt 3 606 698 1266 809
Edasiliikkunud tulumaksukohustused 471 888 666 418
Pikaajalised kohustused kokku 4078 587 1933 227
Liihiajalised kohustused

Vélad seotud osapooltele 202 926 244 646
Vélad hankijatele 1337 405 644 126
Tasumisele kuuluvad maksud - 498 368
Muud lihiajalised kohustused 22 8016
Liihiajalised kohustised kokku 1540 352 1395 156
Omakapital ja kohustused kokku 10 082 697 9132 368

Allikas: ettevétte auditeerimata bilanss seisuga 31. mérts 2025

Millised on emitendi peamised spetsiifilised riskid?

Finantsriskid

@

(ii)

(iii)

Ehituskulud ja projekti edukusega seotud risk. Ettevdte investeerib kinnisvaraarendusse. Seda tllpi investeeringud on (Uldiselt
riskantsemad kui investeeringud valminud kinnisvarasse, kuna investeeringu alguses ei teki tegevustulu, samas kui tekivad
markimisvaarsed kulud, nagu ehitus- ja arenduskulud, maksud, kindlustus ja muud kulud. Kinnisvaraarendus kujutab endast ka
potentsiaalset riski, et rahalisi vahendeid investeeritakse projektidesse, mis vdidakse diguslikel ja regulatiivsetel pdhjustel tihistada, mille
valmimine véib vétta liiga kaua aega vdi mille kulud véivad olla oodatust suuremad. Lisaks annab ettevdte projekti ehitustédd allhanke
korras Ule kolmandale isikule kui peatddvétjale, mistottu on oht, et kolmandad isikud ei suuda ehitustdid voi muid arendustoid edukalt 16pule
viia, mis voib kaasa tuua viivitusi, Ulekulusid véi muid negatiivseid tulemusi. Seejarel véib arendatav projekt valmida ja hakata tulu teenima
oodatust hiljem, vdib teenida planeeritust vahem tegevustulu véi ei pruugi Uldse tegevustulu teenida. Sellel véib olla markimisvaarne
negatiivne mdju ettevotte finantsseisundile ja see voib takistada ettevotte voimet tdita oma kohustusi vélakirjaomanike ees. Lisaks vdivad
Ulemaailmse turu tingimused, nagu Venemaa jatkuv sissetung Ukrainasse, muud geopoliitilised pinged, elektrituru volatiilsus ning
ehitusmaterjalide tarneahela kdikumised avaldada suurt mdju olulistele muutujatele, nagu finantseerimiskulud, tegevuskulud, ehituskulud ja
muud arenduskulud. Selle tulemusena vdib projekti elluviimisel viivitusi tekkida, projekt véib toota vahem véi lildse mitte tulu voi projekti
kulud vdivad olla esialgsest prognoosist suuremad. Rentnikud vdivad selliste viivituste tottu rendilepingud I6petada voi Uldse séimimata jatta,
mis vdib omakorda mdjutada ettevétte finantsolukorda ning vdimet tdita oma kohustusi vdlakirjaomanike ees. Praeguse geopoliitilise
olukorra téttu on Leedu kinnisvaraturul prospekti kuupdeva seisuga oht, et Leedu sdjalise taristu kavandatud ulatuslik arendamine vdib tdsta
kinnisvaraga seotud materjalide ja teenuste hinda 2025. aastal ja parast seda. Kuigi projekti peatdévotja leping pdhineb maksimaalse
garanteeritud hinna pdhiméttel, vdib markimisvaarne inflatsioon ehitusperioodi jooksul avaldada peatédévétjale tdiendavat survet oma
lepinguliste kohustuste taitmiseks algselt kokkulepitud Glemmaara piires, mis vdib avaldada negatiivset mdju projektile. Selline olukord vdib
pdhjustada vaidlusi peamiste lepingutingimuste, naiteks hinnakujunduse Ule peetavate labiradkimiste Ule, mis v&ib pdhjustada viivitusi
projekti jaoks oluliste lepingute digeaegsel taitmisel. Halvima stsenaariumi korral véib see kaasa tuua ka ehituskulude kasvu. Seetéttu on
siin kirjeldatud risk ettevétte hinnangul oluline. Nende riskide realiseerumise korral ei pruugi vélakirjaomanikud oma investeeringult oodatud
tulu teenida voi voivad investeeringust taielikult iima jaada.

Rentnike risk. Prospekti kuupdeva seisuga ei ole ettevdte veel sélminud Uhtegi allkirjastatud rendilepingut mitme rentnikuga projekti jaoks.
Arvestades, et projekt peaks valmima 2025. aasta neljandaks kvartaliks, on ettevdte juba alustanud turunduskampaaniat, et meelitada ligi
potentsiaalseid rentnikke. Prospekti kuupéeva seisuga on ettevdte allkirjastanud mitme potentsiaalse rentnikuga kavatsuste deklaratsioonid
seoses 985 m? projekti pindalaga ja peab I&biraakimisi teiste véimalike rentnikega, kusjuures juhtkond loodab, et need viivad allkirjastatud
rendilepinguteni. Kuna Kaunase éaripindade turu Uldine aktiivsus on Vilniusega vérreldes madalam, vdib ettevéttel olla vaja pakkuda rentnike
ligimeelitamiseks plaanivaliseid allahindlusi v&i teha markimisvaarseid lisainvesteeringuid renditud ruumide sisustamisse. Selle tulemuseks
voib olla oodatust vaiksem renditulu ja/vdi suuremad investeeringud, mis vdib negatiivselt mdjutada projekti rahalist elujdulisust. Lisaks
voivad rentimist mdjutada ka laiemad majandustegurid nagu intressimaarade kdikumine, muutused aripindade ndudluses voi muutused
rentnike eelistustes. Hoolimata sellest, et ettevdte leiab, et konkurents Kaunase aripindade turul on piiratud, véib véimalik turu aeglustumine
ja oodatust vaiksem ndudlus ruumide jarele tekitada rohkem ja kauem tihjasid ruume ning suurendada hinnakonkurentsi. Lisaks sellele
voidakse tulevikus sdélmitavad rendilepingud tulevaste rentnikega I6petada ettevétte ja/voi rentniku sl tottu, kui tegemist on olulise
rikkumisega. Naiteks voib lepingud I6petada seetéttu, et ettevdte ei anna ruume rentnikule lle v&i rentnik ei vdta ruume ettevéttelt ule.
Lepingu Idpetamine vdib toimuda ka muudel lepingulistel pohjustel, mille puhul kohaldatakse trahve ja muid piisavaid hivitisi. Seetéttu voib
rendilepingute I16petamisel tekkida risk, et ettevdte saab renditulu oodatust hiljem, saab vaiksemat renditulu v&i ei saa uldse renditulu. Kuna
ettevote leiab, et kuna ta ei ole prospekti kuupdeva seisuga veel Uhtegi allkirjastatud rendilepingut sélminud, on siin kirjeldatud rentnikega
seotud riskid markimisvaarsed ja nende riskide realiseerumine véib oluliselt m&jutada projekti Uldist rahalist elujéulisust. Nende riskide
realiseerumise korral ei pruugi projekt saavutada oodatud tulu ja/vdi voib kanda markimisvaarset kahjumit, mis tahendab, et
volakirjaomanikud ei pruugi saada oma investeeringult oodatud tulu v&i vdivad kaotada kogu oma investeeringu.

Ettevotte krediidi- ja makseviivituse risk. Ettevite on eriotstarbeline vahend, mis asutati Uhe kinnisvaraprojekti ehitamiseks,
arendamiseks, sisustamiseks ja toimimiseks. Prospekti kuupdeva seisuga, arvestades projekti arendusetappi, ei teeni ettevte tulu
arendatavate kinnistute tegevusest. Ettevotte kogu tegevust rahastatakse aktsiondride kapitalisustidest ja lisaks ka prospekti alusel
emiteeritavatest volakirjadest. Eeldatakse, et projekti investeerimiskulu kokku on selle valmimise ajal umbes 35 miljonit eurot. Projekti
rahastatakse eeldatavalt 23,5 miljoni euro ulatuses vdlakirjadest ja 11,5 miljoni euro ulatuses aktsionaride poolt antud kapitalist. Ettevotte
raamatupidamisaruanded naitavad kohustuste jatkuvat suurenemist seoses prospekti alusel emiteeritavate vdlakirjadega. Seega, hoolimata
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v

sellest, et arendatava projekti vaartus kasvab koos ehitustddde edenemisega, kujutab sdltuvus valisrahastamisest, sealhulgas volakirjadest
ja aktsionaride kapitalist endast ettevotte jaoks krediidiriski, kui projektiga seotud kapitalivajadusi ei taideta. Lisaks sellele antakse
aktsiondride omakapitali ettevéttele aktsiakapitali markimise ja aktsionaride laenude pikendamise teel. Aktsiondride poolt ettevottesse
sustitud omakapitali kasitletakse taielikult emiteerimise volakirjadele (sh kdigile prospekti kohaselt tehtavatele maksetele, kui makseid
tehakse) allutatuna ning nendest madalama jarjekohaga olevatena. See tdhendab, et maksejduetuse vdi makseviivituse korral eelistatakse
emitendi vdlakohustuste tasumisel vdlakirjaomanikke aktsionaridele. Teisisdnu, vélakohustused aktsionaride ees makstakse tagasi alles
siis, kui koik vdlakirjaomanike nduded on taielikult rahuldatud. Vaatamata sellele, et kdik ettevotte vdlakohustused aktsionaride ees on
taielikult allutatud volakirjaomanike kasuks, séltub ettevotte nende kohustuste taitmise véime ja volakirjaomanike maksete saamise véimalus
siiski ettevdtte rahalisest usaldusvaarsusest ning tegevuse tulemustest, mida mdojutavad omakorda taiendavad kaesolevas prospektis
kirjeldatud riskid. Seega kaasneb vdlakirjadesse investeerimisega krediidirisk, mis tdhendab, et ettevdte ei pruugi oma kohustusi krediidiriski
realiseerumise tottu digeaegselt voi taielikult taita. Ettevotte maksejouetuse korral rahuldatakse vdlakirjaomanike nduded esmalt emissiooni
tagatisest, kuid vdlakirjaomanikud ei pruugi siiski saada kdoiki volakirjadega seotud makseid, kuna tagatise vaartus voib olla ebapiisav.
Ettevote ei saa garanteerida, et enne vdlakirjade I6pptahtaega ei teki makseviivitusi. Seetéttu peaksid investorid arvestama, et ettevéte
hindab krediidiriski ja makseviivituse riski keskmiseks, ja hindama sdéltumatult emitendi krediidivdimelisust enne vdlakirjadesse
investeerimist.

Likviidsusrisk. Likviidsusrisk on risk, et ettevéttel ei pruugi olla piisavalt raha véi likviidseid vahendeid oma maksekohustuste taitmiseks ja
volakirjade tahtaegseks lunastamiseks. Likviidsuse séilitamine, juurdepaas rahastamisele ja rahavoogude tagamine, kui projekti arendamine
on Idpule viidud, on ettevétte jaoks oluline, et téita oma finantskohustusi. Tulevased raskused likviidsuse sailitamisel véivad rahastamise
saamise siiski keerulisemaks voi kulukamaks muuta. Naiteks ei pruugi ettevdte saada piisavalt pangafinantseerimist volakirjade
lunastamiseks, kui ettevdte ei teeni piisavalt renditulu rendilepingute alusel. Miski ei garanteeri, et ettevdttel dnnestub mdistliku hinnaga voi
suvaline rahastamine tagada. Lisaks sellele, kui ettevdte ei suuda vdlakirjade mis tahes seeria jooksul hankida piisavalt vahendeid projekti
,Hermanas® arendamise, ehitamise ja sisustamise rahastamiseks, ei pruugi ettevote tagada digeaegselt vajalikku likviidsust, et taita oma
igakuiseid maksekohustusi projekti tarnijate ees, kes valjastavad arveid igakuiselt. See vdib kaasa tuua vaidlusi ja/vdi projekti
arenduslepingute I6petamise. Lisaks sellele voib ettevote seista ka silmitsi oma vastaspoolte, néiteks aktsionaride, tarnijate ja hilisemate
klientide (rentnike) maksevdimest tulenevate riskidega. Kuigi juhtkond jalgib aktiivselt oma vastaspoolte finantsolukorda, véivad nende
maksevdime probleemid ja vdime téita lepinguid negatiivselt mojutada ettevdtte aritegevust, finantsolukorda ja tegevuse tulemusi. Kuigi
juhtkond juhib aktiivselt ettevdtte likviidsusriski ning pérast erinevate sisemiste ja véliste tegurite arvesse votmist on ettevote hinnanud
likviidsusriski keskmiseks. Ettevétte likviidsuse vahenemine vdib oluliselt kahjustada selle aritegevust, rahalist usaldusvaarsust ja véimet
lunastada vdlakirjad tahtaegselt, kui ta ei saa vajalikke kapitalisUste.

Umberkorraldamisega seotud risk. Investorid peaksid olema teadlikud, et ettevéte Idpetas 28. aprillil 2025 imberkorraldamise, mille
tulemusel moodustati ettevéttest eraldi Giksus UAB S3 Leaders. Umberkorraldus oli strateegiline ja pikalt kavandatud otsus, mille eesmérk oli
luua eraldi juriidilised isikud, et arendada ja hallata thusalt kahte erinevat kinnisvaraprojekti. Parast iimberkorraldamist keskendub ettevéte
nuld uksnes projektile ,Hermanas®, samas kui UAB S3 Leaders on v6tnud vastutuse kinnisvaraprojekti ,Oskaras” eest. Jagunemise kaigus
anti teatavad ettevdtte varad, digused ja kohustused Ule Uksusele UAB S3 Leaders, sealhulgas, kuid mitte ainult, 3 745/12 016 m? suurune
maatikk, mis asub aadressil H. ir O. Minkovskiy St. 41C, Kaunas, Leedu Vabariik, mis on ette nahtud projekti ,Oskaras” jaoks, mis on
praegu kavandamisetapis ja millel on 21. oktoobri 2024. aasta ehitusluba. Lisaks sellele vdhendas Umberkorraldamine ettevotte
aktsiakapitali 250 nimeliselt lihtaktsialt nimivaartusega 28,96 eurot 200 nimelisele lihtaktsiale nimivaartusega 28,96 eurot. Investorid peaksid
samuti meeles pidama, et ettevdtte kattesaadavad auditeeritud raamatupidamisaruanded esitavad finantsteavet ajavahemiku kohta enne
eespool nimetatud Umberkorralduse I6petamist. Selle tulemusena ei kajasta ettevotte varasemad finantsandmed taielikult tema praegust
finantsolukorda, kuna seda mdjutab niilid jagunemine. Ettevotte ja Uksuse UAB S3 Leaders varade ja vastutuse eraldamine véib pdhjustada
erinevusi ettevotte tulevases finantsolukorras vérreldes varasemate andmetega. Ehkki imberkorraldamine viidi labi hoolika plaani kohaselt,
leiab ettevdte, et varade eraldamisega, tegevuse jarjepidevusega ja tulevase finantsolukorraga on seotud keskmise taseme riskid, kuna
varade struktuur on oluliselt muutunud. Seetéttu peaksid investorid hoolikalt kaaluma selle I6puleviidud imberkorraldamise vdimalikku méju
ettevotte tegevusele, samuti selle aktsiakapitali ja varade struktuurile tulevikus, sealhulgas asjaolu, et puuduvad ettevétte finantsandmeid
kajastavad raamatupidamisaruanded, ning ettevotte bilanssi seisuga 31. marts 2025 tuleks hinnata nduetekohase hoolsusega.

Aritegevus ja sektori riskid

0}

(ii)

Kinnisvaraturu risk. Kinnisvaraturg véib olla volatiilne ning on oht, et kinnisvarainvesteeringute vaartus aja jooksul vaheneb. Kuna ettevétte
tegevus on tihedalt seotud kinnisvara ehitamise, arendamise ja rendiga, seisab ettevotte silmitsi kinnisvaraturu kdikumise riskiga, mis véib
tema varade likviidsust ja vaartust vahendada. Esiteks valitseb kinnisvaraturul konkurents, mis on tingitud praegusest arikeskuste
pakkumisest Kaunases ning mitmest teisest arikeskusest, mida praegu ehitatakse ja mis peaksid ajakava kohaselt valmima projektiga
ligildhedasel ajal. Kuigi ettevdtte hinnangul on konkurents Kaunase kaasaegsete arikeskuste turul piiratud, seisab ettevote siiski silmitsi
konkurentsiga klientide (rentnike) ligimeelitamisel. Vottes arvesse asjaolu, et kinnisvaraturg on tihedalt seotud kohaliku ja maailma
majanduse Uldise olukorraga, vdivad ettevdtte sihtkliendid oma laienemis- ja kasvuplaane aeglustada, seega vdib vaheneda huvi ettevétte
teenuste vastu ning projektile voib olla raske sobivaid rentnikke leida. Seejérel vdib konkurents kohalikul kinnisvaraturul rentnike parast
suureneda, mis vdib negatiivselt mdjutada ettevotte tegevust. Kuigi Kaunase éaripindade turu vabade pindade maar on madal ja kavandatud
uus pakkumine on piiratud, ei tdhenda see tingimata, et projektiga pakutavate uute kontoripindade jarele oleks ndudlust. Selle tulemusel
voib projektil tekkida pikem vabade pindade periood ja/vdi ettevote peab vdib-olla rentima ruume oodatust madalamate rendihindadega.
Teiseks vdivad kinnisvaraturu kdikumisi péhjustada muudatused finants- ja investeerimisturgudel, nagu kasvavad intressimaarad ja vaiksem
juurdepaas rahastusele, mis vdivad pidurdada ostjate aktiivsust, suurendades samal ajal mitdavate kinnisvaraobjektide arvu. See véib
kaasa tuua kinnisvarahindade languse ja tehingute arvu vahenemise, millel vdib olla kahjulik méju ettevétte finantsolukorrale, kui ta otsustab
valminud projekti mlua. Lisaks voib vdlakirjaomanikele pakutava tagatisena kasutatavate kinnisvaraobjektide vaartuse ja likviidsuse
vahenemine mdjutada ettevotte volakirjaomanike ees vdetud kohustuste téitmise véimet, avaldades seeldbi mdju ka nende vdlakirjadega
seotud nduetele emitendi vastu. Prospekti kuupdeva seisuga ei ole riigis markimisvaarset majanduslangust. Siiski on ettevdte hinnanud
sellise languse mdju riski markimisvaarseks, arvestades, et ebasoodsad asjaolud vdivad m&jutada kinnisvaraturgu ja sellest tulenevalt ka
ettevotte finantsolukorda.

Investeeringu piiratud mitmekesisuse risk. Ettevétte aritegevus on koondunud iihele projektile. See suurendab ettevétte riskiprofiili. Ehkki
projekti arendamine, ehitustdéd, rahastamiskava ja eelarve haldamine kulgevad graafikukohaselt on ettevote véahese mitmekesisuse tottu
projektipdhiste negatiivsete arengute suhtes haavatavam. Projekti tagasilookide korral, naiteks ehitusprobleemid, rahastamisraskused,
aeglasem rendi edenemine vdi muud projekti arendamise kaigus ilmnevad negatiivsed asjaolud vdivad avaldada olulist negatiivset méju
ettevotte finantsolukorrale. Sellised probleemid vdivad hairida projekti edenemist, suurendada kulusid, likata projekti valmimist edasi voi
pdhjustada muid negatiivseid méjusid. Projektipdhiste riskide méju ei tasakaalustaks muud tegevused, kuna need ei ole piisavalt
mitmekesised. Seetdttu voib ohtu sattuda ettevotte vdime tdita oma kohustusi vdlakirjaomanike ees. Seetéttu voib mitmekesisuse
puudumise téttu olla ohus ettevdtte vdime taita oma kohustusi vdlakijaomanike ees ning ettevdte hindab seda riski keskmiseks.

Juriidilised riskid
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Kohtuvaidluste risk. Ehkki ettevéte ei ole praegu Uhtegi kohtuprotsessi kaasatud ja peab seda riski vaga vaikeseks, ei saa ta garanteerida,
et tulevikus ei teki vaidlusi rentnike voi teiste osapooltega. Véimalike vaidluste tulemused on ebakindlad ja vdivad viia projektiga seotud
oluliste lepingute ennetahtaegse |6petamiseni. Kui mdni vaidlus peaks ettevdtte jaoks ebasoodsalt lahenema, vdib see negatiivselt méjuta
selle tegevust, finantsolukorda ja mainet ning sellega vdib kaasneda eespool kirjeldatud krediidiriski realiseerumine. Ettevottelt voidakse
nduda ka kahjutasu tasumist, sealhulgas vastaspoole diguskulud, ja oma diguskulude katmist. Lisaks véivad vaidlused pdhjustada viivitusi
projekti ,Hermanas* digeaegses valmimises vdi pdhjustada tiihjade ruumide tekkimist, mis véib vahendada projektiga seotud tulu. Naiteks
peatddvdtja (voi méni muu oluline kolmas osapool) on projekti elluviimisel oluline vastaspool. Sellest tulenevalt voivad peatddvotulepingust
(v6i muudest olulistest lepingutest) tulenevad &iguslikud vaidlused, mis on seotud projekti ajakava, kulude v&i muude kisimustega, avaldada
negatiivset moju projektile ja selle digeaegsele valmimisele ning ettevdtte finantsolukorrale. Sellistel arengutel voib olla moju ettevotte
vbimele taita kohustusi investorite ees ning need vdivad vdhendada vélakirjade atraktiivsust ja likviidsust.

Juhtimis- ja sisekontrolli riskid
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(i) Juhtimise ja personaliga seotud riskid. Ettevéte on projekti arendamiseks loodud eriotstarbeline vahend. Projekti edu ja kasv ei soltu
mitte ainult aktsionaride poolt projektile antud omakapitali rahastamisest, vaid ka tegevjuhi, peamiste juhtide ja teiste aktsionaride tootajate
oskusteabest, kes on kvalifitseeritud ja omavad erioskusi projekti arendamise, rahastamise, kaitamise ja kinnisvara hooldamise alal. Nende
isikute lahkumine vbib avaldada olulist mdju ettevotte aritegevusele ja valjatdotatud projektile, finantsstabiilsusele, tegevuse
tulemuslikkusele ja tulevikuvéljavaadetele, kuna neil on teadmised tédstusharust, nad mdistavad ettevétte ja projektiga seotud protsesse
ning neil on suheteid kohalike partneritega ja laiaulatuslik kinnisvaratddstuse sidemete vorgustik. Kuna ettevote toetub kinnisvaraarenduses
suurel maaral aktsionaride personalile, vdivad viivitused lahkuvate to6tajate kvalifitseeritud asendajate leidmisel ning probleemid oskusteabe
ajutise puudumise haldamisel méjutada oluliselt ettevotte aritegevust, rahalist usaldusvaarsust ja pikaajalisi véljavaateid, sealhulgas projekti
digeaegset valmimist ja oodatava tulu teenimist.

TAHTSAM TEAVE VAARTPABERITE KOHTA

Millised on vaartpaberite peamised omadused?

Tiilip, klass ja ISIN

Tagatud, téhtajaline, mittekonverteeritav, allutamata mittekapitalivaartpaber (vlavaartpaber), mille ISIN on LTO000133472.
Valuuta, nimetus, nimivdartus, emiteeritud vaértpaberite arv ja kestus

Vélakirjade valuuta on euro. Vélakirja nimivaartus on 1000 eurot. Prospekti raames tehtava pakkumise maksimaalne summaarne nimivaartus
on 23 500 000 eurot. Vdlakirjade lunastamistahtaeg on 29. november 2027.

Véértpaberitega kaasnevad digused

Vélakirjad annavad vélakirjaomanikele jargmised peamised digused: i) saada kogunenud intresse; ii) saada nimivaartus ja kogunenud intressi
summa lunastamistahtajal voi asjakohasel juhul varajasel lunastamistahtajal, borsil kauplemise I6petamise vdi noteerimise ebadnnestumise korral;
iii) osaleda vélakirjaomanike koosolekutel; iv) haaletada vdlakirjaomanike koosolekutel.

Emitent sdlmis 9. aprillil 2025 vdlakirjaomanike huvide kaitsmiseks ettevdttega UAB ,AUDIFINA* (piiratud vastutusega arilihing, registrikood
125921757, juriidiline aadress A. Juozapaviciaus st. 6, Vilnius, Leedu Vabariik) (usaldusisik) usaldusisiku kokkuleppe.

Lisaks sellele on emissioon tagatud (Uhiselt voi eraldi kui tagatis): (i) esmajérjekorras 100% emitendi aktsiatele seatud pandiga vastavalt
vastavale tagatislepingule, mille séimivad ettevdte, otsesed aktsionarid ja usaldusisik ja mis registreeritakse Leedu avalikus registris hiljemalt
esimese seeria emiteerimise kuupdeval (aktsiatele seatud pant); (ii) esmajarjekorras maatukile ja hoonele (st, 8 271/12 016 m? suurune maatikk
aadressil H. ir O. Minkovskiy st. 41C, Kaunas, Leedu Vabariik, unikaalne number 4400-5823-6609 ja maatikil asuv hoone, mille unikaalne number
on 4400-6394-5384 (kinnisvara)) seatud hiipoteegiga ettevotte ja usaldusisiku poolt séimitava ja Leedu avalikus registris hiljemalt esimese seeria
emiteerimise kuupdeval registreeritud vastava tagatislepingu alusel (kinnisvara hiipoteek). Ettevétte UAB Newsec valuations (registrikood
126212869, juriidiline aadress Konstitucijos ave. 21C, Vilnius, Leedu Vabariik, sertifikaat nr 000170) 16. jaanuari 2025. aasta kinnisvara
hindamisakti kohaselt oli 31. detsembriks 2024 kogu kinnisvara turuvaartus 7 216 000 eurot.

Emitent on v&tnud endale vélakirjaomanike kasuks jargmised kohustused: i) likviidsuskattekordaja; ii) negatiivne laenuvdtmine; iii) negatiivne pant;
iv) allutamine; v) valjamaksete piiramine; vi) hiipoteek varale; vii) pant aktsiatele; viii) vara védrandamine; ix) ettevétte staatus; x) otsused; xi)
aruandluskohustused; xii) pangakonto.

Véértpaberite jarjestus emitendi kapitali struktuuris maksejéuetuse korral

Maksejouetuse voi makseviivituse korral eelistatakse emitendi vdlakohustuste tasumisel vdlakirjaomanikke aktsionaridele. Emitendi likvideerimise
vbi maksejouetuse korral on investoritel digus lunastamata vdlakirjade pdhisummalt ja vélakirjadelt kogunenud intressidelt vastavalt emitendi
likvideerimist v&i maksejouetust reguleerivate asjaomaste seaduste séatetele makseid saada. Vélakirjad kujutavad endast emitendi otseseid,
tingimusteta, allutamata ja tagatud kohustusi, mis on igal ajal samavaarsed omavahel ja emitendi vdlakirjadest tulenevate maksekohustustega
koos intressidega, kui selliseid maksekohustusi ei ole tdidetud Oigeaegselt ja kehtestatud tagatise vaartusest lahtudes on need vahemalt
samavaarsed koigi teiste praeguste ja tulevaste emitendi tagamata kohustustega, vélja arvatud kohustused, mis vdivad olla eelistatud nii
kohustuslike kui ka Gldkohaldatavate digusnormide alusel.

Véértpaberitele vabalt vé6randamisele kehtivad piirangud

Vélakirjad on vabalt véérandatavad, ent vodrandamisel vdivad vddrandajale vdi omandajale teatud digusruumide asjakohaste seaduste alusel
piirangud kehtida.

Kus nende vaartpaberitega kaubeldakse?

Emitent taotleb vdlakirjade kauplemisele votmist alternatiivsel turul First North (First North), mida haldab reguleeritud turuoperaator AB Nasdaq
Vilnius (Nasdaq).

Mis on tahtsamad nende vaartpaberitega kaasnevad spetsiifilised riskid?

Vélakirjadega seotud riskid

(i) Refinantseerimisrisk. Ettevottel voib olla vaja méned véi kéik volad, sealhulgas vélakirjad refinantseerida. Ta kavatseb kasutada
pangalaenu vélakirjade lunastamiseks nende lunastamistdhtajal (v&i varem, kui emitent kasutab ennetdhtaegset lunastamist), kuid
kokkuleppeid ei ole veel sdlmitud. Kui laenu tagamine ei ole turutingimuste véi muude probleemide téttu voimalik, véib emitent kaaluda
projekti ,Hermanas“ miimist vdi uute vélakirjade emiteerimist. Refinantseerimise edukus sdltub turutingimustest ja emitendi
krediidivdimelisusest. Ebasoodsates tingimustes voib rahastamise saamine olla keeruline ning refinantseerimise ebadnnestumine vdib
negatiivselt méjutada emitendi rahalist usaldusvaarsust ja vdlakirjaomanike investeeringute tagasisaamist. Konkreetselt on vélakirjad ette
nahtud refinantseerimiseks peamiselt pangalaenuga. Tavaliselt antakse sarnaste arikinnisvaraprojektide jaoks pangalaene rendilepingutest
saadava renditulu alusel. Seetdttu on oht, et ettevdte ei teeni piisavalt renditulu, et saada pangalaenu ja lunastada vélakirjad. Lisaks séltub
pangalaenu suurus suuresti turul kehtivatest intressimaaradest. Kui intressiméarad tdusevad, ei pruugi ettevote saada volakirjade taielikuks
lunastamiseks vajalikus mahus laenu, isegi kui sdlmitakse markimisvaarne arv rendilepinguid. Arvestades, et refinantseerimine séltub
projekti ,Hermanas" valmimisest ja ettevotte finantsolukorrast, peab ettevote seda riski keskmiseks, kui seda hinnata koos teiste prospektis
esitatud riskidega.

(i) Tagatise ebapiisava vairtuse risk. Emiteerimise tagatiseks on pant aktsiatele ja hiipoteek kinnisvarale (st hiipoteek maatiikile ja hoonele,
mis moodustavad projekti ,Hermanas®). Prospekti kuupdeva seisuga ei ole aga veel tagatist. Tagatis seatakse ja registreeritakse Leedu
avalikus registris vastavalt 16plikes tingimustes kirjeldatule hiljemalt esimese seeria emiteerimise kuupdevaks. Peale vdlakirjaomanike
kasuks pakkumise kaigus prospekti kohaselt loodud tagatise ei ole emitendi ja/vdi kolmandate isikute muid vaartpabereid, mis tagaksid
emiteerimise. Eelkdige peaksid potentsiaalsed investorid arvestama, et kuigi emitent kavatseb pakkuda vélakirju peamiselt Nasdagi oksjoni
kaudu, kus diiler (oksjoni korraldaja) kannab tulud emitendile Ule alles péarast volakirjade registreerimist Nasdag CSDs, vdib emitent
otsustada pakkuda vélakirju ise voi kaasata tdiendavaid mudjaid. Juhul kui vélakirjade markimine ei toimu bérsilikmete kaudu toimuva
oksjoni kaudu, tuleb margitud vélakirjade eest tehtavad maksed kanda ile emitendi pangakontole, mida ei pandita vélakirjaomanike kasuks
ja mille suhtes kehtivad ainult usaldusisiku jarelevalve- ja k&sutuspiirangud. Nende piirangute rikkumine kujutab endast erakorralist
ennetdhtaegset lunastust ja vaib viia volakirjade ennetahtaegse lunastamiseni. Potentsiaalsed investorid peaksid arvesse vdtma, et emitent
ei taga, et tagatise vaartus on mis tahes ajahetkel emiteeritud volakirjade nimivaartusega vordne voi sellest suurem voi et vastav vaartus
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sailib. Volakirjade omanike kasuks hiipoteegiga koormatav kinnisvara hdimab ettevotte omandis olevat maatiikki, mis on ette nahtud projekti
,Hermanas" ja hoone jaoks. Ettevotte UAB Newsec valuations 16. jaanuari 2025. aasta kinnisvara hindamisakti kohaselt oli 31. detsembriks
2024 maatlki ja hoone vaartus 7 216 000 eurot. Hindamisi viiakse labi kord aastas. Kinnisvara vaartus tduseb eeldatavasti ehitustédde
edenedes ning parast projekti ,Hermanas” valmimist. Kui ettevottel tekivad maksehaired enne ehitustodde |6ppemist, ei pruugi kinnisvara
vaartusest piisata kdigi emitendi kohustuste taitmiseks volakirjaomanike ees. Lisaks ei pruugi sellest Leedu kinnisvaraturu languse korral,
millega kaasneb kinnisvara vaartuse oluline langus isegi péarast projekti ,Hermanas® valmimist, siiski kdigi volakirjaomanike nduete
rahuldamiseks piisata. Seetdttu on &armiselt téhtis tunnistada, et hlpoteegiga koormatud kinnisvara vaartus voib aja jooksul kdikuda.
Sundtéitmise korral rahuldatakse usaldusisiku ja vélakirjaomanike nduded vastavalt kinnisvara vaartusele realiseerimise ajal, mis
maéaratakse kindlaks ja podratakse taitmisele vastavalt Leedu Vabariigi tsiviilkoodeksi satetele. Investorid peavad olema teadlikud, et
volakirjaomanike kasuks eeldatavalt panditavate aktsiate vaartus voib kdikuda séltuvalt emitendi finantstulemustest, turutingimustest ja
muudest teguritest, mis vdivad mdjutada ettevotte puhasvaartust, ning aktsiate vaartuse hindamiseks ei ole labi viidud ega ette nahtud
valishindamist. Arvesse tuleb vétta asjaolu, et kogu tagatise (emitendi aktsiad ja kinnisvara) véérandamine vdib olla pikaajaline protsess,
eriti juhul, kui tagatisele on raske ostjaid leida. Lisaks kasutatakse tagatise realiseerimisest saadud tulu esmalt kdigi halduri sundtaitmise
protsessiga seotud kulude katmiseks (muuhulgas riigildivud ja notaritasud). Seega saavad vélakirjaomanikud ainult parast halduri nduete
rahuldamist jarele jadva summa. Kogu tagatise vaartuse tagatise realiseerimise ajal volakirjaomanike nduete katmiseks ebapiisavaks
osutumise risk on ettevétte hinnangul koos teiste prospektis kirjeldatud riskidega hindamisel keskmine.

(i) Intressimadra risk. Vélakirjad koguvad intressi fikseeritud intressimddraga nende tasumata nimivaartuselt. Kuigi intressimaéar pusib
fikseerituna kuni lunastamiseni, mis on kavandatud 2,5 aastaks alates vdlakirjade esimese seeria emiteerimisest, vivad kapitalituru
intressimaéarad igapaevaselt kdikuda. Kui aga turutingimused muutuvad (naiteks intressimaarade tdus), sealhulgas muutused, mis tulenevad
Ulemaailmsest voi kohalikust inflatsioonisurvest, mis pdhjustab intressimaarade téusu (nditeks EURIBORI intressimaarade véimalik tdus),
voib vdlakirjade turuvaartus langeda. See vdib viia volakirjade ndudluse véahenemiseni jarelturul, mis vdib muuta nende mulgi investorite
jaoks raskemaks. Lisaks vdivad kinnisvarasektori konkurents ja laiemad majandustingimused, nagu inflatsioon, méjutada investorite
kaitumist, mis omakorda mdjutab vélakirjade likviidsust ja atraktiivsust. Seetdttu véib mis tahes markimisvaarne intressimaarade téus, mida
muu hulgas méjutavad inflatsioonitrendid Leedus v&i kogu maailmas, mdjutada negatiivselt nende vdlakirjade turuvaartust ja
milgivéimalusi, mis vdib investorite jaoks vaartust vdhendada. Vottes arvesse vdlakirjade 2,5-aastast tdhtaega ja intressimaarade
voimalikku kdikumist selle perioodi jooksul, hindab ettevéte intressimaara riski keskmiseks.

(iv) Ennetihtaegse lunastamise risk. Prospektis toodud pakkumise tingimuste kohaselt vaib vélakirjad ettevotte algatusel ennetéhtaegselt
lunastada. Kui ettevdte kasutab ennetahtaegse lunastamise digust, voib vdlakirjadesse tehtud investeeringu tulumaar olla investori poolt
esialgu eeldatust vaiksem. Ettevote ei saa ka valistada volakirjade erakorralist ennetahtaegset lunastamist, seega peab ettevote volakirjade
erakorralise ennetéhtaegse lunastamise korral need lunastama vastavalt prospektis kirjeldatud korrale ning vélakirjadesse investeerimise
tulumaar vdib samuti osutuda investori poolt esialgu eeldatust vaiksemaks. See risk on ettevdtte hinnangul vaga vaike.

Pakkumisega ja First North bérsil kauplemisele vétmisega seotud riskid

(i) Aktiivse kauplemisturu puudumine / noteeringu I6petamise véi noteerimise ebadnnestumise risk (miiiigioptsioon). Vélakirjad on
asja emiteeritud vaartpaberid, mida pakutakse piiratud koguses ja millel puudub veel aktiivne kauplemisturg. Kui turg tekib, voib selle
likviidsus olla piiratud ning ei ole tagatud, et vélakirju on vdimalik mila voi saada soodsaid hindu. Turuhéiretel voi volatiilsusel véib olla
volakirjade vaartusele negativne mdju, séltumata ettevdtte tulemustest. Kuigi taotletakse vdlakirjade noteerimist Nasdagis, ei ole
heakskiitmine garanteeritud ja volakirju ei pruugita First North borsil kauplemisele vétta voi need vdidakse First North bérsilt kdrvaldada.
Vérreldes teiste rahvusvaheliste vélaturgudega on First North suhteliselt madala likviidsuse ja piiratud jarelkauplemisega, mis vdib
pdhjustada volakirjaomanikele kahjumit, kui nad ei saa muua vdi on sunnitud miuma ebasoodsate hindadega. Ettevdte peab aktiivse turu
mittetekkimise riski kdrgeks, samas kui borsil noteerimise I6petamise vdi noteerimise ebadnnestumise risk on madal.

(ii) Pakkumise tiihistamine. Emitendil on k&esoleva pakkumise Ule taielik kaalutlusdigus ja ta véib igal ajal enne emiteerimise kuup&eva
tihistada mis tahes vdlakirjade seeria pakkumise, ilma et selleks oleks vaja investorite voi usaldusisiku heakskiitu. Sellist otsust vdivad
mojutada sellised tegurid nagu turutingimused, regulatiivsed kiisimused vdi ettendgematud asjaolud. Kui seeria tuhistatakse, tlhistatakse
kdik markimiskorraldused ja kdik tehtud maksed tagastatakse ilma intressi voi hivitiseta. Emitent ei vastuta véimalike investorite kulude voi
kahjude eest, sealhulgas juriidiliste, hoolsuskohustuse vdi muude erialaste tasude eest. Kuigi emitent kavandab pakkumist hoolikalt, peab ta
tihistamise riski minimaalseks.

TAHTSAM TEAVE PAKKUMISE KOHTA
Mis tingimustel ja millise ajakava alusel saan nendesse vaartpaberitesse investeerida?

Ettevote pakub pakkumise raames esimeses seerias 7000 emiteeritavat volakirja (pakutavad vélakirjad). Volakirju pakutakse hinnas 1000 eurot
Uhe pakutava vélakirja eest (emiteerimishind). Pakkumist voib markimata jadnud osas vahendada véi I6plike tingimuste kohaselt suurendada.

Markimisperiood. Markimisperiood on periood, mille valtel isikud, kellel on digus pakkumises osaleda (markimisperiood), vdivad pakutavate
volakirjade markimiskorraldusi esitada (markimiskorraldus). Markimisperiood algab 12. mail 2025 ja I6peb 26. mail 2025, valja arvatud juhul, kui
pakkumine tiihistatakse vastavalt prospektis satestatule.

Oigus pakkumises osaleda. Pakutavaid vélakirju pakutakse avalikult Leedu Vabariigis, L&ti Vabariigis ja Eesti Vabariigis jae- ja
institutsionaalsetele investoritele, ent emitent voib ka otsustada prospektide maaruse artikli 1 I6ikes 4 toodud asjakohaste erandite alusel vdlakirju
mis tahes EMP liikmesriigis asuvatele investoritele pakkuda.

Nasdaqi kaudu labiviidud oksjonil (oksjon) vdlakirjiade markimiseks peab investoril olema bdrsilikme vaartpaberikonto ning ta peab selleks, et
bérsiliige saaks markimisperioodil Nasdaqi kauplemissiisteemis ostutellimuse esitada, taitma borsilikme esitatud markimiskorralduse.

Maérkimiskanalid.
Pakkumine viiakse labi Nasdaqi kaudu oksjoni kujul, investorid peavad esimese seeria vdlakirjade omandamiseks esitama bdrsilikmetele,

sealhulgas aktsiaseltsile ehk diilerile, markimiskorralduse. Oksjoni reeglid avaldatakse Nasdaqi veebilehel www.nasdagbaltic.com (oksjoni
reeglid).

Jaotamine. Emitent vétab vastu kdik prospekti alusel kehtivaks hinnatavad investorite markimiskorraldused. Esimese seeria maksimaalse
koondnimivaaruse Uletamise (st Glemarkimise) korral jagab emitent vdlakirjad diileri soovituste alusel ning vastavalt 16plikes tingimustes ja oksjoni
reeglites vélja toodud jaotamise reeglile.

Tasumine. Kuna pakkumine viiakse 1abi Nasdaqi kaudu korraldatava oksjonina, tasutakse margitud vélakirjade eest ning jaotatakse vélakirjad
meetodil ,vaartpaberillekanne makse vastu®, mis tdhendab, et Nasdaq CSD ja borsilikmete vaheline arveldamine toimub emiteerimise kuupaeval
vastavalt oksjoni reeglitele ning omandidigused markimisprotsessi kaigus ostetud vodlakirjadele lahevad Ule vdlakirjade vastavale
vaartpaberikontole Ulekandmise hetkel, mis toimub samaaegselt ostetud vélakirjade eest sularahamakse tegemisega.

Emiteerimise kuupéev. Pakutavad vdlakirjad registreeritakse Nasdag CSDs ja jagatakse investoritele 29. mail 2025 (emiteerimise kuupaev).

Kauplemisele vétmine. Pakutavad volakirjad noteeritakse ja vdetakse First North bérsil kauplemisele eeldatavalt 1 kuu jooksul parast esimese
seeria volakirjade pakkumist.

Tagasimaksed. Investorid, kellele ei jagata vélakirju voi kelle méarkimiskorraldusi on vahendatud, saavad bdrsiliikmelt tagasimakse (st blokeeritud
rahalised vahendid vabastatakse).


http://www.nasdaqbaltic.com/
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Pakkumise muutmine. Mis tahes esimese seeria esmase jaotamise tiihistamise, peatamise voi selle kuupdevade muutmise otsus ja muu teave
avaldatakse emitendi veebisaidil: www.nemunaiciai.lt. Emitent v&i markimiskorralduse vastu vétnud isik (kui see on tema sisekorra kohaselt
kohaldatav) v8ib investoritele tlihistamistest, peatamisest, esmaste jaotamise kuupdevade muutmisest ning muust teatada ka e-posti teel.

Miks see prospekt koostatakse?

Prospekt on koostatud seoses i) Leedu Vabariigis, Léatis ja Eestis volakirjade pakkumisega ning ii) First North borsil vdlakirjade kauplemisele
votmisega.

Emiteerimise ja pakkumise Uldine eesmark on saada laenuraha kuni 23 500 000 euro ulatuses, mis on vajalik Leedu Vabariigis Kaunases asuva
projekti ,Hermanas“ arendamise, ehitamise ja sisustamise rahastamiseks, sealhulgas sellega seotud rahastamiskulud. Projekti hinnanguline
kogumaksumus on 35 miljonit eurot, millest 23,5 miljonit eurot rahastatakse eeldatavasti volakirjadest ja 11,5 miljonit eurot aktsionaride kapitalist.

Kui kdik emiteerimisse kaasatud volakirjad margitakse ning emiteeritakse ettevétte poolt, kiiindib eeldatav brutotulu 23 500 000 euroni, millest
arvutatakse maha kulud, mis tekkisid pakkumisega, nagu on kirjeldatud allpool.

Ettevdte peab seoses emiteerimise raames tehtava pakkumisega kandma umbes kuni 250 000 euro suuruses summas tasusid ja kulusid (sh oma
aranagemisel vdetava vahendustasu maksimumsumma, First North borsil kauplemisele vétmisega seotud kulud, digusabikulud jms). Pakkumise
kulud kaetakse pakkumisest saadavast tulust.

Emissiooni tagamise lepingut ei ole pakkumise labiviimiseks sdlmitud. Emitendile teadaolevalt puuduvad pakkumise ja/vdi First North borsil
kauplemisele votmisega seotud huvide konfliktid.


http://www.nemunaiciai.lt/

