SANTRAUKA

Si santrauka (toliau — Santrauka) yra glausta 2025 m. rugpjacio 29 d. baziniame prospekte (toliau — Prospektas) atskleistos informacijos
apzvalga, susijusi su vieSuoju sidlymu (toliau — Sitilymas) iki 12 ménesiy laikotarpiu iSleisti iki 14 000 UAB ,Urban hub investments*, juridinio
asmens kodas 306285783, registruota buveiné Upés g. 21-1, Vilnius, Lietuvos Respublika (toliau — Bendrové arba Emitentas) obligacijy,
kuriy kiekvienos nominali verté yra 1 000 EUR (toliau — Obligacijos) (Emitavimas) atskiromis dalimis (toliau — Dalis).

Si Santrauka yra pridedama prie galutiniy sglygy, taikomy pirmaja dalimi i$leistoms Obligacijoms (toliau — Galutinés salygos), todél ji yra
skirta tik pirmaja dalimi iSleistoms Obligacijoms. Jei nenurodyta kitaip, Sioje Santraukoje nurodytg informacija Bendrove pateiké Prospekto
registravimo metu. Sioje Santraukoje vartojami terminai turi tg pacig reikSme, kaip ir Prospekte, jei néra nurodyta kitaip.

1.

1.1.

1.2.

1.3.

1.4.

1.5.

IVADAS IR |SPEJIMAI

Obligacijy pavadinimas ir ISIN kodas

ISIN kodas LT0000135337

Emitento identifikavimo ir kontaktiniai duomenys, jskaitant jo LEI (juridinio asmens identifikatoriy)

UAB ,Urban hub investments” yra uzdaroji akciné bendrové, jsteigta ir veikianti pagal Lietuvos Respublikos jstatymus (jskaitant
Lietuvos Respublikos akciniy bendroviy jstatyma, Lietuvos Respublikos civiliniu kodeksg ir kt.), juridinio asmens kodas
306285783, registruotos buveinés adresas: Upés g. 21-1, Vilnius, Lietuvos Respublika.

Kontaktiné informacija: tel. Nr. +37052101681, el. pasto adresas investors@urbanhub.lt

Emitento LEI yra 894500YSVQPTEAINPMG64.

Prospektg patvirtinancios kompetentingos institucijos identifikavimo ir kontaktiniai duomenys

Prospektg patvirtino Lietuvos bankas, kaip pagal Reglamentg dél Prospekto jgaliota kompetentinga institucija, kurios buveiné yra
Gedimino pr. 6, LT-01103 Vilnius, Lietuvos Respublika, telefono numeris: +370 800 50 500.

Prospekto patvirtinimo data

Prospektas patvirtintas 2025 m. rugpjacio 29 d.

spéjimai
(i) Si santrauka parengta pagal Reglamento dél prospekto 7 ir 8 straipsnius ir turéty bati suprantama kaip Prospekto jvadas.
(i) Bet kokj sprendimg investuoti j Obligacijas investuotojas turéty priimti remdamasis visu Prospektu.

(iii) Bet kuris investuotojas gali prarasti visg investuotg kapitalg ar jo dalj arba patirti kity iSlaidy dél gincy, susijusiy su
Prospektu ar Obligacijomis.

(iv) Civiliné atsakomybé numatyta tik tiems asmenims, kurie pateiké Santrauka, jskaitant visus jos vertimus, taciau tik tuo
atveju, jei santrauka yra klaidinanti, netiksli ar nenuosekli, jg skaitant kartu su kitomis Prospekto dalimis, arba santraukoje,
ja skaitant kartu su kitomis Prospekto dalimis, nepateikiama pagrindiné informacija, kuria siekiama padéti investuotojams
apsispresti, ar investuoti j Obligacijas;

PAGRINDINE INFORMACIJA APIE EMITENTA

Vertybiniy popieriy emitentas

Buveinés vieta, teisiné forma, LEI, jurisdikcija, ir Salis, kurioje vykdoma veikla

Emitentas yra UAB ,Urban hub investments®, jsteigta Lietuvos Respublikoje, registruotos buveinés adresas Upés g. 21-1, Vilnius,
Lietuvos respublika, jo LEI yra 894500YSVQPTEAINPM64. Emitentas yra jsteigtas ir jregistruotas kaip uzdaroji akciné bendrove
Lietuvos Respublikos juridiniy asmeny registre, juridinio asmens kodeksas 306285783. Informacijg apie Emitentg ir apie Sitlymg
galima rasti adresu www.urbanhub.lt/investors.

Pagrindiné veikla

Bendrové jsteigta 2023 m. kovo 30 d. siekiant sukurti vieng didZiausiy logistikos ir prekybos erdviy portfelj Baltijos $alyse, kurj
sudaryty stabilGs, pinigy srautus generuojantys nekilnojamojo turto objektai, pritaikyti elektroninés prekybos, didmeninés
prekybos, gamybos ir prekybos jmoniy poreikiams. Portfelis orientuotas | strategiSkai jsikirusius objektus sparciai auganciose
dviejy dinamiskiausiy Lietuvos ekonomikos centry — Vilniaus ir Kauno — urbanistinése ir pramoninése zonose. Vietoves, kuriose
jgyvendinami projektai, pasizymi stipria infrastruktara ir puikiu susisiekimu, todél jos yra labai patrauklios mazmeninés prekybos,
didmeninés prekybos, paslaugy ir jvairiuose kituose segmentuose veikian¢ioms jmonéms. Sio Prospekto paskelbimo dieng
Bendrovei priklauso vienas didziausiy logistikos ir biury patalpy plétros portfeliy Baltijos $alyse, kurio potencialus bendras
nuomojamas plotas (GLA) yra 87 900 m? jgyvendinant du projektus:

(a) +,Kaunas HUB" — logistikos ir biury pastatas, kurio bendras nuomojamas plotas yra 65 900 m?, kurj etapais vysto
Patronuojamosios jmonés. | ir lIA etapai buvo uzbaigti 2024 m., o IIB ir C etapai yra planavimo stadijoje. Projektg Kaunas HUB
valdo Bendrovés visiskai kontroliuojamos Patronuojamosios jmonés UAB UH1, UAB UH2 ir UAB UH3.

(b) ,Vilnius HUB* — logistikos ir biury pastatas, kurio nuomojamas plotas yra 22 000 m? nuomojamo ploto, uzbaigtas
2024 m. Projektg Vilnius HUB valdo Bendrovés visiSkai kontroliuojama Patronuojamoji jmoné UAB ,Inno slénis®.

2024 m. gruodzio 31 d. projekty Bendra turto verté sudaré 90 311 000 EUR.

Prospekto paskelbimo dieng buvo uzbaigta 49 600 m? bendro nuomojamo ploto (56 % Portfelio). 34 540 m? uZbaigty
nekilnojamojo turto objekty bendro nuomojamo ploto yra iSnuomota (70 % uzimtumo lygis). Bendrové tikisi, kad iki 2026 m.
pabaigos uzbaigtos statybos objektai bus visiSkai arba beveik visiSkai uzimti. Esant pilnam uzimtumui, prognozuojama, kad jie
per metus generuos apie 6,7 min. eury grynojo veiklos pelno. Bendroveé ketina testi nekilnojamojo turto objekty, kurie Sio prospekto
parengimo dieng yra planavimo stadijoje, plétra. Siy objekty bendras nuomojamas plotas sudarys 38 300 m2.
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Pagrindiniai akcininkai

Viena i tiesioginiy bendrovés akcininkiy, kuriai priklauso 70 % akcijy, yra UAB ,Urban hub holding“, kurios 60 % akcijy priklauso
UAB ,Urban HUB*, kuri yra UAB ,SBA Urban, vienos i$ pagrindiniy nekilnojamojo turto plétotojy Baltijos Salyse, nuo 2007 m.
uzbaigusios daugiau nei 280 000 m? pastaty patalpy ploto, patronuojamoji jmoné. ,SBA Urban“ priklauso SBA grupei, kuri uZsiima
baldy gamyba, aprangos gamyba, nekilnojamojo turto plétra ir fondy valdymu. 2024 m. SBA grupés apyvarta sieké 420 min. EUR,
joje dirbo daugiau nei 3 500 darbuotojy, o jos produkcija buvo eksportuojama j daugiau nei 50 Saliy. Likusius 40 % UAB ,Urban
hub holding* akcijy priklauso Europos rekonstrukcijos ir plétros bankui (ERPB). ERPB yra tarptautiné finansy jstaiga, kuri remia
tvaraus privaciojo sektoriaus plétra, teikdama finansavima, konsultavimo paslaugas ir vykdydama politikos reformas.

Kitas tiesioginis bendrovés akcininkas, kuriam priklauso 30 % akcijy, yra UAB ,TABA Invest®, investuojanti j jvairius nekilnojamojo
turto projektus Lietuvoje ir valdoma zinomo Lietuvos verslininko Tautvydo Barscio Seimos.

Pagrindiniai valdantieji direktoriai

Emitento generalinis direktorius yra Rolandas SleZas. Generalinis direktorius yra atsakingas uz Emitento kasdienj valdyma ir turi
igaliojimus jam atstovauti.

Emitento veiklg taip pat prizidri tiesioginio Emitento akcininko UAB ,Urban hub holding“ valdyba, kurig sudaro Sie nariai:

. Konstantin Andrejev;
. Mantas Kuncaitis;
. Kasparas Juska.

UAB ,Urban hub holding“ valdyba yra atsakinga uz Emitento ir jo Patronuojamujy jmoniy pagrindiniy verslo, investicijy ir strateginiy
sprendimy priémima.

Nepriklausomo auditoriaus tapatybé

Audituotos finansinés ataskaitos uz 2024 m. gruodzio 31 d. ir 2023 m. gruodzio 31 d. (toliau — Audituotos finansinés ataskaitos)
buvo parengtos pagal Tarptautinius finansinés atskaitomybés standartus (TFAS) ir audituotos audito jmonés Ernst & Young Baltic
UAB, juridinio asmens kodas 110878442, registruotos buveinés adresas: Aukstaiciy g. 7, Vilnius, Lietuvos Respublika. Auditoré
leva Gudinaité yra nepriklausoma auditoré, atlikusi atitinkamy Audituoty finansiniy ataskaity uz 2024 m. gruodzio 31 d. ir 2023 m.
gruodzio 31 d. laikotarpius audita.

Emitento pagrindiné finansiné informacija

Toliau pateiktose lentelése nurodoma Bendrovés konsoliduota finansiné informacija uz 2024 m. gruodzio 31 d. (audituota) ir
2023 m. gruodzio 31 d. (audituota) pasibaigusius finansinius metus.

Toliau pateiktose lentelése nurodyta informacija yra perkelta (be jokiy esminiy pakeitimy) i§ Audituoty konsoliduoty finansiniy
ataskaity uz 2024 m. gruodzio 31 d. ir 2023 m. gruodzio 31 d. pasibaigusius laikotarpius, kurios yra jtrauktos j §j Prospekts ir yra
jo neatsiejama dalis, Si informacija yra nurodoma pateikiant nuorodg ir turéty bati skaitoma kartu su Siomis ataskaitomis (zr. 4
skirsnj ,Informacija, jtraukta pateikiant nuorodg“). Audituotos finansinés ataskaitos parengtos pagal TFAS.

1 lentelé. Konsoliduota Bendrovés finansinés biiklés ataskaita 2024 m. gruodzio 31 d. ir 2023 m. gruodzio 31 d. (sumos
pateikiamos tiikstanciais eury)

2024 12 31 2023 12 31
(audituota) (audituota)
TURTAS
llgalaikis turtas
Nematerialusis turtas 20 24
Investicinis turtas 90 311 47 870
Atidétojo mokescio turtas 68 81
ligalaikis turtas i$ viso 90 399 47 975
Trumpalaikis turtas
Gautina prekybos suma 113 12
Gautini mokesciai 194 357
Kitas trumpalaikis turtas 642 -
ISankstiniai moké&jimai 57 659
Pinigai 11 609 1412
Trumpalaikis turtas i$ viso 12 615 2440
Turtas iS viso 103 014 50 415
NUOSAVYBE IR |SIPAREIGOJIMAI
Nuosavybé
Kapitalas 4 4
Nepaskirstytasis pelnas (6 405) (3 058)
Nuosavybé (6 401) (3 054)



llgalaikés mokétinos sumos ir jsipareigojimai

Skolintos léSos i finansy jstaigy 47 587 100
Skolintos léSos i$ akcininky 47 237 29 105
Obligacijy emisija - 8 000
Atidétojo mokescio jsipareigojimas 385 8
Ilgalaikés mokétinos sumos ir jsipareigojimai is 95 209 37213
viso

Trumpalaikés mokétinos sumos ir
jsipareigojimai

ligalaikiy paskoly einamuyjy mety dalis 299 1853
Obligacijy emisija 8208 208
Mokétina prekybos suma 4 582 13 357
Garantiniai uzstatai pagal nuomos sutartis 960 184
Kiti trumpalaikiai jsipareigojimai 157 654

Trumpalaikés mokétinos sumos ir
isipareigojimai i$ viso
Nuosavybé ir jsipareigojimai i$ viso 103 014 50 415

14 206 16 256

Saltinis: audituotos finansinés ataskaitos

2 lentelé. Konsoliduota Bendrovés bendryjy pajamy ataskaita uz 2024 m. gruodzio 31 d. ir 2023 m. gruodzio 31 d.
pasibaigusius metus (sumos pateikiamos tiikstanciais eury)

2024 12 31 2023 12 31
(audituota) (audituota)

Pajamos

Nuomos pajamos 534 -

Pajamos i$ sutarciy su klientais 250 -
Pardavimy iSlaidos (591) -
Bendrasis pelnas 193 -
Veiklos sanaudos (368) (298)
Investicinio turto tikrosios vertés pokytis 1679 (1516)
Veiklos pelnas (nuostoliai) 1504 (1814)
Finansinés pajamos

Palikanos 11 16

Kitos finansinés pajamos 2 12
Finansinés iSlaidos

Palikanos (4 458) (1167)

Kitos finansinés islaidos (58) -
Pelnas ar nuostoliai pries jtraukiant mokes¢iy (2 999) (2 953)
sganaudas
Pelno mokestis (iSlaidos) (348) 447
Grynasis (nuostolis) pelnas (3 347) (2 506)
Kitos bendrosios pajamos
Kitos bendrosios pajamos - -
Bendrosios pajamos (nuostoliai) i$ viso jtraukus (3 347) (2 506)

mokesc¢iy sgnaudas
Saltinis: audituotos finansinés ataskaitos

3 lentelé. Konsoliduota Bendrovés pinigy srauty suvestiné ataskaita uz 2024 m. gruodzio 31 d. ir 2023 m. gruodzio 31 d.
pasibaigusius metus (sumos pateikiamos tiikstanéiais eury)

2024 12 31 2023 12 31

(audituota) (audituota)
Grynasis pinigy srautas i$ pagrindinés veiklos 2217 225
Grynasis pinigy srautas i$ finansinés veiklos 55175 26 412
Grynasis pinigy srautas i$ investicinés veiklos (47 195) (25 253)
Grynasis pinigy srauty padidéjimas 10 197 1384
Pinigai laikotarpio pradzioje 1412 28



23.

C Pinigai laikotarpio pabaigoje 11 609 1412

Saltinis: audituotos finansinés ataskaitos

4 lentelé. Konsoliduota Bendrovés nuosavo kapitalo pokyciy ataskaita uz 2024 m. gruodzio 31 d. ir 2023 m. gruodzio
31 d. pasibaigusius metus (sumos pateikiamos tiikstanéiais eury)

Nepaskirstytasis

Kapitalas pelnas IS viso
(nuostoliai)

Likutis 2022 m. sausio
1d. 5 (28) (23)
Grynasis pelnas per
metus - 1763 1763
I viso bendrujy pajamy 1763 1763
Likutis 2022 m.
gruodzio 31 d. 5 1735 1740
Grynasis pelnas 2 506 2 506
(nuostoliai) per metus - ( ) ( )
IS viso bendryjy pajamy ) (2 506) (2 506)
(nuostoliy)
ISleisto kapitalo 4 . 4
nustatymas
Bendrai kontroliuojami
verslo subjektai ©) (2287) (2292)
Lite 2023 m. ‘ s 050 w050
Grynasis pelnas - (3347) (3347)
(nuostoliai) per metus
IS viso bendryjy pajamy - (3347) (3347)
(nuostoliy)
Likutis 2024 m. 4 (6 405) (6 401)

gruodzio 31 d.

Saltinis: audituotos finansinés ataskaitos

Pagrindiné Emitentui badinga rizika

Finansiné rizika

()

(ii)

Uzbaigty turto objekty veiklos rizika. Dalj Bendrovés portfelio sudaro uzbaigti komercinio nekilnojamojo turto objektai,
batent ,Vilnius HUB* ir ,Kaunas HUB" | ir IIA etapai, kurie generuoja nuomos pajamas ir sudaro Portfelio pajamas
generuojantj pagrindg. Uzbaigty objekty bendras nuomojamas plotas yra 49 600 m? (tai sudaro 56 % Portfelio, likusi dalis
yra plétros turtas). Nepaisant to, kad Sie objektai yra uzbaigti, jie vis dar yra susije su jvairiomis veiklos rizikomis, kurios gali
neigiamai paveikti jy veiklos rezultatus. Tokios rizikos apima nuomininky jsipareigojimy nevykdyma, nuomos sutarciy
nepratesimg ar nutraukimg anksciau numatyto termino, taip pat laisvas patalpas, kurias lemia rinkos paklausos poky¢iai,
nuomininky persikélimas ar nemokumas. Iki Siol Grupei teko susidurti tik su keliais nuomos sutar¢iy nutraukimo atvejais,
kurie sudaré maziau nei 2 % bendro uzbaigty objekty nuomojamo ploto, ir visais atvejais buvo greitai rasti nauji nuomininkai.
Taciau, kadangi uzbaigti nekilnojamojo turto objektai pradéjo veikti tik 2024 m., tam tikri nuomininkai, ypa¢ mazmenines
prekybos srityje veikiantys nuomininkai, kuriems vieta yra labai svarbi, turi ribotg veiklos istorijg. Dél to kyla nuomos sutarciy
nutraukimo anksciau termino, nuomininky jsipareigojimy nevykdymo ar kity nepalankiy jvykiy rizika. Bendrovés gebéjimas
iSlaikyti auk$tg uzimtumo lygj ir stabilias nuomos pajamas priklauso nuo efektyvaus turto valdymo, nuomininky islaikymo ir
savalaikio atlaisvinty patalpy pernuomojimo. Be to, dél veiklos sutrikimuy, pavyzdziui, sistemos gedimuy, turto sugadinimo,
komunaliniy paslaugy nutraukimo ar nenumatyty techninés priezidros reikalavimy, gali padidéti veiklos sgnaudos ir laikinai
sumazéti pajamos. Nepaisant to, kad pagal nuomos sutartis didzioji dalis nuomininky padengia nekilnojamojo turto
eksploatavimo iSlaidas, Bendrove vis tiek gali patirti rizikg, susijusig su didéjanCiomis aptarnavimo ir priezidros iSlaidomis,
nekilnojamojo turto mokesg¢iais ir draudimo jmokomis, kurios gali sumazinti i$ Sio turto gaunamas grynasias veiklos pajamas.
Nors Bendrové aktyviai valdo §j turtg, néra garantijos, kad visa veiklos rizika bus visiSkai sumazinta arba kad turtas ir toliau
duos tokj pelna, kaip tikimasi. Bet koks uZsiteses veiklos sutrikimas ar esminis veiklos rezultaty pablogéjimas gali neigiamai
paveikti Bendroveés finansine padét; ir jos gebéjima jvykdyti jsipareigojimus Obligacijy turétojams. Todél Bendrovés vertinimu,
su Siais veiksniais susijusi rizika yra didelé.

Vystymo ir statyby rizika. Dalj Bendrovés portfelio sudaro Siuo metu vystomi nekilnojamojo turto projektai, batent ,Kaunas
HUB*“ 1B ir Ill etapai. Jy bendras nuomojamas plotas yra 38 300 m? (tai sudaro 44 % Portfelio). Investicijos j vystymo etapo
projektus iS esmés yra susijusios su didesne rizika nei investicijos j uzbaigtus, pajamas generuojancius nekilnojamojo turto
objektus. Pradedant investuoti j vystyma, paprastai néra veiklos pajamy, taciau patiriama dideliy iSlaidy, jskaitant statybos ir
vystymo iSlaidas, mokescius, draudimo jmokas ir kitas veiklos iSlaidas. Nekilnojamojo turto vystymas taip pat susijes su
rizika, kad finansiniai iStekliai bus skirti projektams, kurie gali bati nutraukti dél teisiniy, reguliavimo ar leidimy iSdavimo
problemuy, jy jgyvendinimas gali uztrukti Zymiai ilgiau nei numatyta arba statybos iSlaidos gali virSyti pradines sgmatas.
Bendrové ketina statybos darbus perduoti treCiosioms Salims — generaliniams rangovams. Atitinkamai kyla rizika, kad tokie
rangovai statybos ar plétros darbus gali atlikti ne laiku, ne ekonomiskai efektyviai arba nepatenkinamai. Dél to gali véluoti
statybos, bati virSytos iSlaidos, kilti kokybés problemy ar atsirasti kity neigiamy pasekmiy. Todél vystomi projektai gali bati
uzbaigti véliau nei numatyta, gali generuoti maziau veiklos pajamy nei prognozuota arba gali visai negeneruoti pajamy.
Tokios pasekmés galéty turéti reikSmingg neigiamg poveikj Bendrovés finansinei buklei ir pakenkti jos gebéjimui jvykdyti
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(iif)

(iv)

v)

jsipareigojimus Obligacijy turétojams. Be to, pasaulinés makroekonominés ir geopolitinés sglygos, pavyzdziui, tebevykstanti
Rusijos kariné invazija j Ukraing, padidéjusios geopolitinés jtampos, energetikos rinky nestabilumas ir pasaulinés statybiniy
medziagy tiekimo grandinés sutrikimai, gali turéti didelj poveikj svarbiems vystymo kintamiesiems, jskaitant finansavimo
iSlaidas, veiklos sanaudas ir statybos sgnaudas. Toks iSorinis spaudimas gali lemti projekto vélavimus, padidéjusias iSlaidas
ir sumazéjusias arba prarastas pajamas. Dél vélavimy potencialls nuomininkai gali atsisakyti pasirasyti nuomos sutartis
arba nutraukti esamus iSankstinius nuomos jsipareigojimus, o tai dar labiau susilpninty Bendrovés finansine bikle. Sio
Prospekto paskelbimo dieng Lietuvos nekilnojamojo turto rinka patiria padidéjusj neapibréztumg dél numatomo didelio masto
karinés infrastruktdros vystymo. Dél to gali dar labiau padidéti statybiniy medziagy ir paslaugy paklausa, o tai gali lemti kainy
kilimg 2025 m. ir véliau. Nors Bendrove ketina sudaryti bendrgsias rangos sutartis, pagristas maksimalios garantuotos kainos
(GMP) principu, bet koks statybos iSlaidy padidéjimas virSijant sutartus limitus gali sumazinti projekty pelninguma arba
visiSkai panaikinti pelna, o tai turés neigiamos jtakos Bendrovés finansiniams rezultatams. Nors su vystymo etapo projektais
susijusi rizika yra didelé, dalis Bendrovés portfelio sudaro uzbaigti, pajamas generuojantys turto objektai. Esama nuomos
pajamy bazé padeda i$ dalies suSvelninti neigiamg su vystymu susijusios rizikos poveikj. Atitinkamai Bendrovés vertinimu,
bendras Siy vystymo projekty rizikos lygis yra vidutinis. Taciau, jei minétos rizikos pasireiksty, Obligacijy turétojai gali negauti
laukiamos investicijy grazos ir galbat prarasti visg investuotg suma.

Nuomininky rizika. Bendrové gauna veiklos pinigines jplaukas per savo Patronuojamasias jmones, kurios valdo Projektus
ir nuomoja Projektams priklausanéias patalpas. Sio Prospekto paskelbimo dieng Patronuojamosios jmonés yra i§ viso
iSnuomojusios 34 540 m? bendro nuomojamo ploto (GLA), kuris sudaro 70 % bendro nuomojamo ploto uzbaigtuose
objektuose, batent ,Kaunas HUB* | ir IIA etapuose bei ,Vilnius HUB®. Bendrové numato, kad likusios laisvos jos Projektams
priklausancios patalpos bus sékmingai iSnuomotos, o esamas nuomininky portfelis bus veiksmingai valdomas, siekiant
uztikrinti nuolatinj nuomos pajamy generavimg. Taciau yra rizika, kad paklausa likusioms laisvoms patalpoms uzbaigtuose
objektuose, kuriy bendras plotas sudaro 15 060 m?, gali bati maZesné nei tikétasi arba jos visai nebus, o tai gali lemti
uzsitesusj laisvy patalpy laikotarpj ir, atitinkamai, patronuojamujy jmoniy gaunamy nuomos pajamy sumazéjima. Be to, jei
dabartiniy nuomininky veiklos rodikliai bus prasti, kils ginéy su nuomininkais ar jvyks kity nepalankiy pokyciy, nuomos
sutartys gali bati nutrauktos anksciau nustatyto termino. Tokie rezultatai turéty neigiamos jtakos Patronuojamujy jmoniy
nuomos pajamoms ir reikéty keisti nuomininkus, o tai gali bati susije su vélavimais ir papildomomis iSlaidomis. Be jau
uzbaigty nekilnojamojo turto objekty, Bendrovés patronuojamosios jmonés taip pat valdo ateityje vystyti numatytus projektus,
batent ,Kaunas HUB* 1IB ir Ill etapus, kurie, kaip numatoma, sukurs papildomag 38 300 m? potencialy bendrg nuomojamg
plota. Bendrové ketina uzbaigti Siuos objektus ir juos iShuomoti, kad ateityje gauty nuomos pajamas. Taciau yra rizika, kad
paklausa Siose naujose erdvése gali bati maZzesné nei prognozuojama, o dél to nuomos pajamos gali véluoti arba i$ viso
nebdti gautos. Be to, Bendrovés gebéjimui generuoti nuomos pajamas gali turéti neigiamos jtakos nenumatyti ir
nekontroliuojami iSoriniai jvykiai, tokie kaip geopolitinis nestabilumas, pasaulinés pandemijos, su klimatu susije jvykiai ar kiti
pana&us sutrikimai, kurie trikdo nuomininky veiklg. Apskritai Bendrovés nuomone, minéta su nuomininkais susijusi rizika yra
didelé. Jei kuri nors i$ Siy riziky pasireiksty, tai galéty turéti neigiamg poveikj Bendrovés finansiniams rezultatams ir pakenkti
jos gebéjimui jvykdyti jsipareigojimus Obligacijy turétojams.

Neigiamo nuosavo kapitalo rizika. Pagal 2024 m. gruodzio 31 d. audituotas konsoliduotas finansines ataskaitas, Emitento
nuosavas kapitalas buvo neigiamas ir sudaré -6 401 000 EUR. Neigiamg nuosavo kapitalo situacijg planuojama istaisyti po
Prospekto patvirtinimo, bet prie$ iSleidziant pirmosios dalies Obligacijas, akcininkams iSleidziant ir pasiraSant naujas
Emitento akcijas, kuriy verté siekia iki 18 000 849 EUR (kiekvienos akcijos nominali verté — 1 EUR). Numatoma, kad naujy
akcijy pasiraSymo kaing akcininkai sumokés, uzskaitydami esamas grupés vidaus paskolas ( nurodyta 13.5 skirsnyje
LSandoriai su susijusiomis $alimis®). 2025 m. rugpjicio 5 d. UAB ,Urban hub holding” valdyba patvirtino Emitento akcinio
kapitalo didinimg ir yra pasirengusi pasirasyti 13 638 911 akcijy, kitas akcininkas UAB ,TABA Invest® taip pat patvirtino
akcinio kapitalo didinimo badtinybe, taciau oficialiy sprendimy dar nepriémé. Akcinio kapitalo padidinimas negaléjo bati
uzbaigtas iki Sio Prospekto patvirtinimo dél ilgai trunkancio akcinio kapitalo pokyCiy koordinavimo su ERPB proceso.
IvykdZius minétus veiksmus, Bendrovés nuosavas kapitalas bus teigiamas. Taciau, kadangi akcinio kapitalo padidinimas
nebuvo uZbaigtas tuo metu, kai buvo rengiamos dabartinés Audituotos finansinés ataskaitos, jose tai neatsispindi. Sis pokytis
bus jtrauktas | kitas Audituotas finansines ataskaitas, kai tik jos bus uzbaigtos. Be to, yra rizika, kad neigiama nuosavo
kapitalo situacija gali pasikartoti arba vél atsirasti iki tos dienos, kai vystomi projektai pradés generuoti pakankamas pajamas.
Aprasyta situacija gali turéti neigiamos jtakos Emitento gebéjimui laiku iSpirkti Obligacijas. Sig rizikg Bendrové vertina kaip
reikSminga.

Portfelio finansavimo rizika. Bendrovés Portfelis finansuojamas i§ akcininky nuosavo kapitalo ir tre€iyjy Saliy kreditavimo
priemoniy. Bendrovés Patronuojamosios jmonés yra uzsitikrinusios ir tikimasi, kad ir toliau uzsitikrins finansavima is treCiujy
Saliy kreditoriy (daugiausia finansy jstaigy) tiek uzbaigtiems, tiek vykdomiems vystymo Projektams. Todél esamy kredito
sutarciy salygy laikymasis, taip pat sékmingas bidsimy finansavimo susitarimy sudarymas vystomiesiems Projektams turi
tiesioginés jtakos Portfelio ir Bendrovés finansinei buklei, likvidumui ir gebéjimui gauti finansavimg. Esamy kredito
finansavimo susitarimy apzvalga pateikta 13.2 skirsnyje , Veiklos finansavimas®. Sio Prospekto paskelbimo dieng Bendrovée
nezino apie jokius susitarimy pazeidimus ar kitas nepalankias aplinkybes, turin€ias jtakos Patronuojamujy jmoniy kredito
susitarimams. Taciau jei bus pazeistos kredito sglygos, nepavyks gauti numatyto finansavimo vystomiems projektams arba
ivyks kiti neigiami poky¢iai, tai gali turéti neigiamos jtakos Projekty vykdymo pazangai ir finansiniam gyvybingumui, o kartu
ir Bendrovés gebéjimui jvykdyti savo jsipareigojimus Obligacijy turétojams. Be treciyjy $aliy finansavimo, Bendrové taip pat
finansuojama i§ Akcininky nuosavo kapitalo. Naujy projekty, konkreciai ,Kaunas HUB“ 1IB ir Ill etapy, vystymui gali prireikti
papildomy Akcininky kapitalo jnasy. Be to, dél bet kokiy komplikacijy ar sutrikimy, susijusiy su uzbaigty Projekty kredito
susitarimais, gali prireikti papildomy Akcininky kapitalo jnasy. Siy kapitalo jnasy uztikrinimo vélavimai ar sunkumai galéty
trukdyti sékmingai uzbaigti planuojamg Projekty vystyma, taip uzkertant kelig gauti numatomas nuomos pajamas i$ Sio turto.
Apskritai Bendrovés nuomone, su Portfeliu susijusi finansavimo rizika yra didelé. Jei Si rizika pasireiksty, tai galéty turéti
neigiama poveikj Bendrovés finansinei buklei ir pakenkti jos gebéjimui jvykdyti jsipareigojimus Obligacijy turétojams.

Verslo veiklos ir pramonés rizika

(®

Nekilnojamojo turto rinkos ir konkurencijos rizika. Nekilnojamojo turto rinka yra i§ esmeés cikliska ir gali patirti svyravimy
laikotarpius, dél kuriy laikui bégant gali sumazéti turto verté. Kadangi pagrindiné Bendrovés veikla yra tiesiogiai susijusi su
nekilnojamojo turto vystymu, statyba ir nuoma, nekilnojamojo turto rinkos svyravimai gali turéti neigiamos jtakos jos turto
likvidumui ir vertinimui. Bendroves veiklos segmentas — logistikos ir biury patalpos — yra konkurencingas, ypac Vilniuje, kur
panasiy objekty pasidla yra palyginti didelé. Siuo metu Bendrovés vertinimu, konkurencija Kaune yra maza arba vidutiné, o
Vilniuje — didelé. Si padidéjusi konkurencija, ypaé Vilniuje, kelia i§8akiy pritraukiant ir i$laikant nuomininkus. Be to, kadangi
nuomininky paklausa yra glaudziai susijusi su makroekonominémis saglygomis, bet koks vietos ar pasaulinés ekonomikos
sulétéjimas gali lemti komerciniy patalpy paklausos sumazéjima, ilgesnius tusciy patalpy laikotarpius ir spaudimag mazinti
nuomos kainas. Be to, platesnio masto rinkos svyravimai gali atsirasti dél pokycCiy finansy ir kapitalo rinkose, pavyzdziui,
didéjanciy palikany normy ar sumazéjusios galimybés gauti kredita. Dél Siy veiksniy gali pablogéti pirkéjy nuotaikos ir
padidéti nekilnojamojo turto pasiila, o tai lemty sandoriy apimties sumazéjimg ir turto vertés kritima. Tokios salygos galéty
neigiamai paveikti Bendrovés finansinius rezultatus, ypac jei ji ketina parduoti uzbaigtus nekilnojamojo turto objektus. Svarbu
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pazymeéti, kad turto vertés ir likvidumo sumazéjimas galéty pakenkti Bendrovés gebéjimui jvykdyti savo jsipareigojimus
Obligacijy turétojams, o tai turéty neigiamos jtakos jy reikalavimy vykdymui ir iSieSkojimui. Sio Prospekto paskelbimo dieng
Lietuvoje nebuvo stebimas reikSmingas ekonomikos nuosmukis. Ta¢iau Bendrové mano, kad tokio nuosmukio galimas
poveikis yra reikSmingas, atsizvelgiant j jo galimg neigiamg poveikj nekilnojamojo turto sektoriui ir Bendrovés finansinei
baklei.

(i) Ribotos investicijy diversifikacijos rizika. Bendrovés veikla yra sutelkta j vieng nekilnojamojo turto segmenta — logistikos
ir biury erdviy ir migrios paskirties objekty vystyma. Si koncentracija didina bendra Bendrovés rizikos profilj. Nors sékmingas
esamy projekty uzbaigimas ir nuomininky pritraukimas gali sumazinti kai kurias su blsimais pokyciais susijusias rizikas,
taciau dél nepakankamos diversifikacijos Bendrové yra labiau pazeidziama nepalankiy pokyc¢iy, badingy Siam segmentui,
atveju. Be to, Bendroves Portfelis yra geografiSkai koncentruotas Lietuvoje. Nors turtas yra Kaune ir Vilniuje, o tai uztikrina
tam tikrg regionine diversifikacijg, bet koks didesnio masto ekonomikos nuosmukis Lietuvoje galéty turéti neigiamos jtakos
visam Portfeliui. Tokio poveikio negaléty kompensuoti veikla kitose Salyse, nes Siuo metu Bendrové kitose Salyse veiklos
nevykdo. Tokia sektoriné ir geografiné koncentracija gali turéti neigiamos jtakos Bendrovés gebéjimui jvykdyti savo
jsipareigojimus Obligacijy turétojams. Sig rizikg Bendrové $iuo metu vertina kaip vidutine.

(iii) Infliacijos ir palikany normos rizika. Bendrovés i§ Patronuojamuyjy jmoniy gaunamoms finansinéms jplaukoms jtakos turi
su Projektais susijusios finansavimo iSlaidos, kurios padengiamos pagal kredito sutartis su finansy jstaigomis. Esamy kredito
susitarimy apzvalga pateikta Prospekto 13.2 skirsnyje ,Veiklos finansavimas®. | Sias kredito priemones jeina kintamy
palikany normy komponentai, kurie priklauso nuo vyraujanéiy rinkos saglygy. Rinkos palikany normy padidéjimas lemty
didesnes Patronuojamyjy jmoniy skolos aptarnavimo iSlaidas, dél to sumazéty jy laisvi pinigy srautai ir, atitinkamai,
sumazeéty Bendrovei prieinamos finansinés jplaukos. Sis pinigy srauto sumazéjimas gali pabloginti Bendrovés gebéjima
vykdyti savo jsipareigojimus Obligacijy turétojams. Be to, tiek jau uzbaigty, tiek dar statomy nekilnojamojo turto objekty
veiklai yra badinga infliacijos rizika. Nors pagal standartines nuomos sutartis nuomininkai paprastai prisima eksploatacijos
iSlaidas, o nuomos mokes¢iai paprastai kasmet indeksuojami pagal infliacija, dél padidéjusios ar ilgalaikés infliacijos
nuomininkai gali bati priversti siekti, kad baty persvarstytos nuomos salygos. Po tokiy deryby gali sumazéti Patronuojamujy
imoniy nuomos pajamos ir grynieji pinigy srautai. Bendrové mano, kad infliacijos ir palikany normy rizikos potencialus
poveikis yra vidutinis. Jei Si rizika pasireik$ty, tai galéty turéti neigiamg poveikj Bendrovés finansinei baklei ir pakenkti jos
gebéjimui jvykdyti jsipareigojimus Obligacijy turétojams.

Teisiné rizika

(i)  Teisiniy gin€y rizika. Grupés veikla Siuo metu néra susijusi su jokiais teisminiais procesais ir ji mano, kad tokiy riziky
tikimybé yra maza, ta€iau negali garantuoti, kad gin€iy su nuomininkais, rangovais ar kitomis Salimis nekils ateityje. Tokiy
galimy gincy baigtis yra i§ esmés neaiski ir gali lemti pagrindiniy su Projektais susijusiy sutar€iy nutraukimg anksciau
termino. Jei tokie gincai bus iSspresti nepalankiai, jie gali turéti neigiamos jtakos Grupés veiklai, finansinei baklei ir
reputacijai, taip pat dél to gali kilti kredito rizika. Be to, Grupé gali biti jpareigota atlyginti Zala, jskaitant prieSingos Salies
bylinéjimosi iSlaidas, taip pat savo bylinéjimosi iSlaidas. Dél teisiniy gin€y taip pat gali véluoti Projekty uzbaigimas arba
atsirasti laisvy patalpy iSvystytuose nekilnojamojo turto objektuose, dél to sumazéty su Projektais susijusios pajamos.
Atsizvelgiant j tai, kad Emitentas ir Patronuojamosios jmonés sudaré sandorius su susijusiomis $alimis, kaip nurodyta
prospekto 13.5 skirsnyje ,Sandoriai su susijusiomis $alimis®, Grupés patirti finansiniai nuostoliai, pavyzdziui, dél vélavimy,
gin€y ar baudy, gali turéti jtakos Grupés gebéjimui jvykdyti savo jsipareigojimus pagal tokius sandorius, o tai savo ruoztu
gali turéti neigiamg poveikj Emitento finansinei biklei ir gebéjimui jvykdyti savo jsipareigojimus investuotojams bei
potencialiai sumazinti Obligacijy patraukluma ir likviduma.

PAGRINDINE INFORMACIJA APIE VERTYBINIUS POPIERIUS

Pagrindiniai vertybiniy popieriy ypatumai

Rasis, klasé, ir ISIN
ISIN kodas LT0000135337
Vertybiniy popieriy valiuta, nominalios vertes iSraiSka, vieneto nominali verte, isleisty vertybiniy popieriy skaicius ir terminas

Obligacijy valiuta yra eurai. Obligacijos nominali verté yra 1 000 EUR. Pagal Prospektg iSleistos Emisijos Maksimali bendra
nominali verté yra 14 000 000 EUR. Obligacijy galutinis terminas yra 2028 m. rugséjo 24 d.

Vertybiniais popieriais suteikiamos teisés

Obligacijy turétojai turi teises, kurios numatytos Lietuvos Respublikos obligacijy savininky interesy gynimo jstatyme (Obligacijy
savininky interesy gynimo jstatymas), Lietuvos Respublikos civiliniame kodekse (Civilinis kodeksas), Lietuvos Respublikos akciniy
bendroviy jstatyme (Akciniy bendroviy jstatymas) ir kituose Obligacijy turétojy teises reglamentuojanciuose jstatymuose bei
Patikos sutartyje.

Obligacijy turétojai turi Sias pagrindines teises: i) gauti sukauptas pallikanas; ii) gauti Nominalig verte ir Galutinio termino dienai
arba, jei taikoma, PrieSlaikinio termino dienai arba PrieSlaikinio iSpirkimo dienai, arba ISbraukimo i$ birzos sgrasy arba Nejtraukto
j birzos sarasus pardavimo dienai sukauptas pallkanas; iii) parduoti arba kitaip perleisti visas Obligacijas arba jy dalj; iv) palikti
visas turimas Obligacijas arba jy dalj kitems asmenims; v) jkeisti visas turimas Obligacijas arba jy dalj; vi) dalyvauti Obligacijy
turétojy susirinkimuose; vii) balsuoti Obligacijy turétojy susirinkimuose; viii) inicijuoti Obligacijy turétojy susirinkimy suSaukima; ix)
priimti sprendima susaukti Obligacijy turétojy susirinkima; x) gauti (prasyti) i§ Patikétinio informacijg apie Emitenta, Obligacijy
emisijg ar kitg informacija, susijusig su jo interesy apsauga; xi) gauti Patikos sutarties kopija.

Siekiant apsaugoti Obligacijy turétojy interesus, 2025 m. rugpjicio 20 d. Emitentas sudaré Patikos sutartj su UAB AUDIFINA,
juridinio asmens kodas 125921757, registruota A. Juozapaviciaus g. 6, Vilnius, Lietuvos Respublika (toliau — Patikétinis).

Emitentas privalo laikytis Siy jsipareigojimy, kol Obligacijos bus visiSkai iSpirktos: i) Emitento paskolos ir turto vertés santykis ne
didesnis kaip 35 %; ii) Grupés konsoliduotas paskolos ir turto vertés santykis nevirSija 70 %; iii) Jmonés statusas; iv)
Patronuojamujy jmoniy kontrolés pasikeitimas; v) Emitento kontrolés pasikeitimas; vi) Turto perleidimas;; vii) Sprendimai; viii)
Pareiga teikti ataskaitas; ix) Banko saskaita; x) Nekilnojamojo turto vertinimai, ir xi) Akcininky paskoly grazinimo apribojimas.

Vertybiniy popieriy eiliSkumas Emitento kapitalo struktdroje nemokumo atveju
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Bendrové nustaté vidinius apribojimus, kuriais siekiama iSlaikyti apdairy finansinio sverto lygj. Konkreciai, Emitento paskolos ir
turto vertés santykis negali virSyti 35 %, kaip nurodyta 6.12 punkto a papunktyje, o Grupés paskolos ir turto vertés santykis negali
virSyti 70 %, kaip nurodyta 6.12 punkto b papunktyje. Svarbu pazyméti, kad skai€iuojant $j santykj atsizvelgiama tik | tas
Obligacijas, kurios bus iSleistos ir apmokétos pagal §j Prospektg ar kitg faktiSkai gautg iSorinj finansavimg. 2024 m. gruodzio 31 d.
Emitento paskolos ir turto vertés santykis buvo 15 %, o Grupés — 62 %. Taciau Sio santykio iSlaikymas per visg Obligacijy galiojimo
laikotarpj néra garantuojamas, ir néra uztikrinama, kad jis nebus virSytas ateityje dél paskoly lygio, turto vertés pokyciy ar kity
nenumatyty aplinkybiy. Obligacijy turétojy susirinkimas turi teise, bet ne pareigg reikalauti investuotojy turimy Obligacijy iSpirkimo
esant nemokumui.

Laisvo vertybiniy popieriy perleidimo apribojimai

Obligacijy perleidimui netaikomi jokie apribojimai, kaip apibrézta galiojanciuose Lietuvos Respublikos teisés aktuose. Taciau
Obligacijos negali biti sitlomos, parduodamos, perparduodamos, perleidziamos ar pateikiamos tokiose Salyse ar jurisdikcijose
arba tokiomis aplinkybémis, kai tai buty neteiséta arba reikalauty kity priemoniy nei numatyta Lietuvos teisés aktuose, jskaitant
Jungtines Amerikos Valstijas, i§skyrus Jungtiniy Amerikos Valstijy ir jos valstijy vertybiniy popieriy jstatymy leidziamas
registracijos prievolés iSimtis, Australija, Kanadg, Honkongg ir Japonijg.

Prekybos vertybiniais popieriais vieta

Emitentas sieks, kad Obligacijos baty jtrauktos | prekybg alternatyvioje rinkoje ,First North* (toliau — ,First North®), kurig
administruoja reguliuojamos rinkos operatorius AB ,Nasdaq Vilnius* (toliau — ,Nasdaq").

Pagrindiné vertybiniams popieriams bidinga rizika

Su Obligacijomis susijusi rizika

(i) Refinansavimo rizika. Bendrovei gali prireikti refinansuoti dalj savo turimy jsipareigojimy arba juos visus, jskaitant
neispirktas obligacijas. Sio Prospekto paskelbimo dieng bendrovés isleisty obligacijy (ISIN LT0000408130), kuriy terminas
sueina 2025 m. spalio 6 d., neiSpirkta suma yra 8 000 000 EUR. Bendrové ketina iSpirkti Sias obligacijas, panaudodama
pajamas, gautas iSleidus naujas Obligacijas pagal §j Prospektg, jskaitant per Keitimg. Tokio refinansavimo galimybés
didzigja dalimi priklausys nuo tuo metu vyraujanciy sglygy skolos kapitalo rinkose ir bendrovés finansinés buklés. Jei rinkos
sglygos bus nepalankios, Bendrovés galimybés gauti finansavimg gali bati ribotos arba finansavimas gali bati brangus, arba
ji gali visiskai negauti finansavimo. Be to, jei Bendrovei dél likvidumo poreikiy prireikty refinansuoti jsipareigojimus, kuriy
terminas sueina, ji galéty susidurti su sunkumais, susijusiais su rinkos dinamika, vidaus veikla ar iSoriniais veiksniais, dél
kuriy jai baty sudétinga tai padaryti. Jei Bendrové negalés refinansuoti savo skolos priimtinomis sglygomis arba i$ viso
negalés jos refinansuoti, tai gali neigiamai paveikti jos veiklos rezultatus, finansine bikle, pelningumg ir Obligacijy turétojy
i§ Obligacijy atgauting verte. Bendrové pripazjsta, kad svarbu uztikrinti finansavimg Obligacijoms iSpirkti, ir aktyviai vertina
bei rengia konkrecias priemones refinansavimo rizikai sumazinti. |gyvendindama §j procesa, Bendrové: i) Inicijavo ir tesig
diskusijas su keliais komerciniais bankais, jskaitant bankus, kurie Siuo metu finansuoja Projektus, kad baty galima jvertinti
orientacines salygas, kuriomis bty galima gauti pakankamo dydzio banko finansavimg Obligacijoms refinansuoti, jskaitant
orientacines palikany normy ribas, terminus ir uzstato reikalavimus; ii) iS esmés susitaré su savo pagrindiniais akcininkais,
kad, esant tam tikroms sglygoms, jie yra pasirenge padengti dalj iSpirkimo sumos jneSdami kapitala, jei to prireikty dél rinkos
salygy ar kity aplinkybiy, ir iii) parengé vidinj verslo plang ir pinigy srauty prognoze, pagrindziancig refinansavimo strategijos
igyvendinamuma, atsizvelgiant | numatomas pajamas i$ Portfelio operacijy ir galimg investicijy atsiémima; iv) inicijavo
preliminary vertinimg ir diskusijas dél galimo investicijy j uzbaigtus nekilnojamojo turto objektus atsi€mimo, nes jie artéja prie
pakankamo uzimtumo lygio. Dél $iy Saltiniy paskirstymo kol kas néra nuspresta, todél jis néra nurodytas. Svarbu pazyméti,
kad Siame Prospekte apraSytos Bendrovés preliminarios strategijos ir numatytos refinansavimo priemonés neuztikrina, kad
Obligacijy iSpirkimas vyks kaip numatyta, taip pat negarantuoja, kad Obligacijy turétojai atgaus visg savo investuotg suma,
todél Bendrové §j rizikos veiksnj laiko reikSmingu.

(i) Néra apribojimy dél papildomos skolos. Bendrovei néra draudziama isleisti papildomy skolos priemoniy, o tai Obligacijy
turétojams reiskia vidutine rizikg. Tai reiskia, kad Bendrové gali prisiimti papildomy finansiniy jsipareigojimy, kurie yra
lygiaverciai Obligacijoms. Tokios skolos padidéjimas padidinty kreditoriy, turinéiy lygias teises | Bendrovés turtg, skaiciy,
iskaitant nemokumo atveju, o tai galéty turéti jtakos Obligacijy turétojy galimybéms susigrazinti 1éSas i§ Obligacijy. Kad
sumazinty Sig rizikg, Bendrové nustaté vidinius apribojimus, kuriais siekiama iSlaikyti apdairy finansinio sverto lyg;.
Konkreciai, Emitento paskolos ir turto vertés santykis negali virSyti 35 %, kaip nurodyta 6.12 punkto a papunktyje, o Grupés
paskolos ir turto vertés santykis negali virSyti 70 %, kaip nurodyta 6.12 punkto b papunktyje. Svarbu pazyméti, kad
skai¢iuojant pirmiau nurodytus rodiklius atsizvelgiama tik j tas Obligacijas, kurios bus i$leistos ir apmokétos pagal $§j
Prospekty ir kitg faktiSkai gautg iSorinj finansavimg. 2024 m. gruodzio 31 d. Emitento paskolos ir turto vertés santykis buvo
15 %, o Grupés — 62 %. Taciau Sio santykio iSlaikymas per visg Obligacijy galiojimo laikotarpj néra garantuojamas, ir néra
uztikrinama, kad jis nebus virSytas ateityje dél paskoly lygio, turto vertés pokyc€iy ar kity nenumatyty aplinkybiy.

(iii) Neuztikrinty obligacijy emisija. Investuotojai turéty atkreipti démes;j, kad $i Obligacijy emisija néra uztikrinta jokiu uzstatu,
o Obligacijos néra uztikrintos jkei¢iamu turtu, pvz., nekilnojamuoju ar kitokiu turtu. Kadangi Patronuojamujy jmoniy
nekilnojamojo turto objektai yra jkeisti Projektus finansuojanciy komerciniy banky naudai, jeigu Emitentas patirty finansiniy
sunkumy arba bty pradéta bankroto procedira, Obligacijy turétojai neturés pirmumo teisiy j jokj konkrety Emitento turtg. O
ju reikalavimai bus prilyginti kity neuztikrinty kreditoriy reikalavimams. Emitento i§ Obligacijy kylantys jsipareigojimai,
jskaitant palikany mokéjimus, bus lygiaveréiai (pari passu) visiems esamiems ir basimiems Emitento neuZztikrintiems
jsipareigojimams, iSskyrus tuos jsipareigojimus, kuriems pagal jstatymg suteikta pirmenybé. Emitentas mano, kad dél
Obligacijy neuztikrinto statuso rizika yra vidutiné.

(iv) Paliikany normos rizika. Obligacijoms bus nustatyta fiksuota paliikany norma, taikoma jy likusiai Nominaliajai vertei.
Konkretus iki termino pabaigos taikytinas tarifas bus nurodytas pirmosios Dalies Galutinése sglygose. Nors $i norma isliks
nepakitusi visg 3 mety laikotarpj nuo pirmosios dalies iSleidimo dienos, bendrai kapitalo rinkos palikany normos nuolat
svyruoja. Fiksuota metiné palikany norma bus apibréZta i§ anksto nustatytuose ribose, nuo maziausios 7,50 % iki
didziausios 9,50 %, kaip nustatyta Akcininky sprendime ir bus galutinai patvirtinta pirmosios Dalies Galutinése salygose. Sio
Prospekto paskelbimo dieng rinkos palikany normos uz panasSias neuztikrintas priemones paprastai yra Siose siilomose
ribose. Galutiné norma bus nustatyta jvertinus rinkos saglygas tuo metu, kai bus patvirtintos Galutinés salygos. Nepaisant to,
kad Obligacijy palikany norma yra fiksuota, nepalankls poky¢iai bendroje palikany normy aplinkoje, pavyzdziui, rinkos
palikany normy kilimas dél infliacinio spaudimo ar pinigy politikos koregavimo (pvz., galimas EURIBOR padidéjimas), gali
neigiamai paveikti Obligacijy rinkos kaing. Kylant palikany normoms, Obligacijy sitlomas fiksuotas pelnas investuotojams
gali tapti maziau patrauklus, o dél to gali sumazéti paklausa antrinéje rinkoje. Todél gali sumazéti likvidumas ir perpardavimo
verté investuotojams, pageidaujantiems nutraukti investicijas iki termino pabaigos. Papildomi veiksniai, tokie kaip
konkurencinis spaudimas nekilnojamojo turto sektoriuje ir platesnio masto makroekonominiai procesai, jskaitant infliacijg
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Lietuvoje ar pasaulyje, gali dar labiau paveikti investuotojy nuotaikas ir Obligacijy paklausg. Atsizvelgiant | fiksuotg 3 mety
Obligacijy terming ir palikany normy svyravimo tikimybe per §j laikotarpj, Bendroves vertinimu, palikany normos rizikos
lygis yra vidutinis.

(v) Prieslaikinio iSpirkimo rizika. Pagal Prospekte iSdéstytas Sillymo sglygas Bendrove pasilieka teise iSpirkti Obligacijas
anksciau numatyto termino. Jei Bendrové nuspresty pasinaudoti Sia prieSlaikinio iSpirkimo galimybe, investuotojai gali gauti
mazesne investicijy graza nei buvo tikétasi i§ pradziy. Be to, investuotojai turéty Zinoti, kad negalima visiSkai atmesti
galimybeés, kad jvyks Neeilinis prieslaikinio iSpirkimo jvykis. Jei toks jvykis jvyks, Bendrové bus jpareigota iSpirkti Obligacijas
pagal Prospekte nurodytas iSpirkimo procediras. Tokiu atveju investuotojy faktinis pelnas taip pat gali nepateisinti jy pradiniy
lokesc€iy.

(vi) Sandorio iSlaidos (mokes¢iai). Perkant (pasiraSant) ar parduodant Obligacijas, be Obligacijy pirkimo (iSleidimo) ar
pardavimo kainos patiriamos keliy rasiy papildomos iSlaidos. Jei vykdant pavedimg dalyvauja papildomos Salys (vietinés ar
uzsienio), jskaitant, bet neapsiribojant vietiniais prekiautojais ar uzsienio rinky tarpininkais, investuotojams taip pat gali bati
taikomi tokiy Saliy tarpininkavimo mokesciai, komisiniai mokesciai ir kiti mokesciai bei iSlaidos ir (arba) gali bati taikomi kiti
mokesciai, kuriy Emitentas negaléjo numatyti ir kurie néra nurodyti Siame Prospekte. Fiziniai asmenys, kurie yra Lietuvos
rezidentai mokesciy tikslais, turi atsizvelgti | tai, kad jei tam tikros Dalies Obligacijos iSleidimo kaina bity didesné uz
Obligacijos Nominalig verte, Nominali verté, gauta po to, kai Obligacijg iSperka Emitentas, neturéty bati traktuojama kaip
fizinio asmens pajamos. Taciau gyventojy pajamy mokescio tikslais skirtumas tarp Emisijos kainos ir Nominalios vertés, t. y.
nuostolis, nesumazins gauty palikany ar kity apmokestinamujy fizinio asmens pajamy. Be to, dél Lietuvos Respublikoje
ir (arba) investuotojo gyvenamojoje vietoje galiojanciy jstatymy ir teisés akty pakeitimy arba naujy jstatymy ar kity teisés
akty jsigaliojimo investuotojams gali tekti patirti papildomy iSlaidy ar mokes¢iy ir (arba) gali sumazéti investuotojo investicijy
graza. Sig rizikg Bendrové jvertino kaip vidutine.

Su sialymu ir jtraukimu j ,First North” prekybos sgrasus susijusi rizika

(i) Nepakankamai aktyvi prekybos rinka / Rizika, kad vertybiniai popieriai bus iSbraukti iS birzos sarasy arba nejtraukti
j juos (pasirinkimo parduoti sandoris). Siuo metu Obligacijos neturi nusistovéjusios antrinés rinkos, o jy platinimas yra
ribotas. Nors laikui bégant gali atsirasti prekybos rinka, jos dydis ir likvidumas tebéra neaiSkis. Investuotojai turéty Zinoti,
kad néra garantijos, jog jie galés lengvai parduoti Obligacijas arba jas parduos uz jy likescCius atitinkancig kaing. 1Sorinés
rinkos saglygos, nepastovumas ar platesnio masto finansiniai sutrikimai gali neigiamai paveikti Obligacijy rinkos kaing,
nepriklausomai nuo Emitento finansinés baklés ar veiklos rezultaty. Emitentas ketina teikti praSyma dél Obligacijy jtraukimo
i »First North“ prekybos sgrasg. Taciau jtraukimas j sgrasg néra garantuotas, ir Obligacijos gali bati nejtrauktos j sgrasg arba
véliau iSbrauktos i§ prekybos sgraso. Svarbu pazyméti, kad ,First North*, kaip alternatyvi rinka, paprastai pasizymi mazesniu
likvidumu ir mazesniais prekybos apimtimis, palyginti su pagrindinémis tarptautinémis obligacijy rinkomis. Dél tokio riboto
likvidumo gali padidéti investuotojy nuostoliy rizika, ypac jei jie bus priversti parduoti savo Obligacijas esant nepalankioms
rinkos salygoms. Bendrovés vertinimu, tikimybé, kad prekybos rinka nesusiformuos, yra nedidelé, o rizika, kad ji nebus
itraukta j birzos sgrasg arba bus iSbraukta i jo, yra nedidelé.

(i) Obligacijos gali buti netinkamos kai kuriems investuotojams. Nepaisant Emitento nuostaty dél Obligacijy ypatybiy ir
vertinimo, kad $§i rizika yra nedidelé, potencialls investuotojai turéty zinoti, kad Obligacijos gali bdti tinkamos ne visiems
investuotojy profiliams. Prie$ priimdami sprendimg dél investavimo, privatls asmenys turéty atidziai jvertinti, ar Obligacijos
atitinka jy finansinius tikslus, rizikos tolerancijg ir bendrg investicijy profilj, ypa¢ jvertindami galimybe prarasti dalj arba visg
kapitalg. Svarbu pazymeéti, kad Emitentas neatliks jokio Obligacijy tinkamumo investuotojams vertinimo, i§skyrus atvejus, kai
Emitentas pats i§ Investuotojy priima PasiraSymo pavedimus. Jei to reikalaujama pagal taikytinus teisés aktus, uz tokj
vertinimg atsako Keitimo nariai, Platintojai ar kiti tarpininkai. Investuotojai, kurie pasiraso tiesiogiai per Emitentg (jei tokia
tiesioginio pasiraSymo galimybé yra nurodyta atitinkamos Dalies Galutinése sglygose), tai daro savo iniciatyva ir be jokio
tinkamumo patikrinimo, dél kurio investicija gali bdti netinkama. Todél potencialiems investuotojams primygtinai
rekomenduojama uztikrinti, kad jie:

(i) turi pakankamai ziniy, kad suprasty ir jvertinty susijusia rizika;

(i) gali jvertinti, kiek Obligacijos atitinka jy bendrg investavimo strategija;

(iii) yra finansiskai pajégls padengti nuostolius, ypac jei Obligacijos yra iSreikStos uzsienio valiuta;
(iv) visiSkai supranta Obligacijy salygas ir atitinkamy rinky dinamika, ir

(v) atsizvelgia j bendresnius makroekonomikos pokycius, jskaitant galimus palikany normy poky¢ius.

(iii) Pasitlymo atSaukimas. Emitentas pasilieka teisg savo nuozidra bet kuriuo metu iki atitinkamos Emisijos datos atSaukti bet
kurios Obligacijy Dalies Sillymg, be investuotojy ar Patikétinio sutikimo. Tokj atSaukimg gali lemti nepalankios rinkos
tendencijos, reguliavimo aspektai ar kitos nenumatytos aplinkybés. AtSaukimo atveju visi pateikti PasiraS8ymo pavedimai bus
anuliuoti, o visa investuotojy sumokéta 1éSy suma bus grazinta be pallkany ar papildomos kompensacijos. Emitentas
neatsako uz jokias iSlaidas ar nuostolius, kuriuos investuotojai patiria dél Sitlymo, jskaitant, be kita ko, teisines, konsultavimo
ar kitas tre€iyjy Saliy iSlaidas. Nors Si teisé yra iSsaugota, Emitentas Siuo metu atSaukimo tikimybe laiko mazai tikétina.

PAGRINDINE INFORMACIJA APIE SIOLYMA

Kokiomis sglygomis ir pagal kokj tvarkarastj galiu investuoti j Siuos vertybinius popierius?

Sidlymo metu Obligacijos gali bati vieSai sitlomos neprofesionaliesiems ir instituciniams investuotojams visoje Lietuvos
Respublikos, Latvijos ir Estijos teritorijoje, o atitinkamos Dalies sitlymo jurisdikcijos bus nurodytos Galutinése sglygose. Emitentas
taip pat gali nuspresti sidlyti Obligacijas investuotojams bet kurioje EEE valstybéje naréje pagal atitinkamas iSimtis, numatytas
Reglamento dél prospekto 1 straipsnio 4 dalyje.

PasiraSymo laikotarpis. PasiraSymo laikotarpis — tai atitinkamose Galutinése saglygose nurodytas laikotarpis, per kurj
PasiraS8ymo pavedimai turi bati pateikti pagal Sias Salygas ir Galutines sglygas.

Teisé dalyvauti Sitlyme. Sitdlymas yra vieSas Obligacijy sillymas neprofesionaliesiems investuotojams ir instituciniams
investuotojams Lietuvos Respublikoje, Estijoje ir Latvijoje pagal Reglamentg del prospekto ir Vertybiniy popieriy jstatyma.
Emitentas taip pat gali nuspresti sidlyti Obligacijas investuotojams bet kurioje EEE valstybéje naréje pagal atitinkamas iSimtis,
numatytas Reglamento dél prospekto 1 straipsnio 4 dalyje.

Norédamas pasiraSyti Obligacijas, investuotojas turi turéti pas Keitimo narj atidarytg Vertybiniy popieriy saskaitg ir per PasiraSymo
laikotarpj uzpildyti Keitimo nario pateiktg PasiraSymo pavedimo forma, kad Keitimo narys galéty jvesti pirkimo pavedimg j Nasdaq
prekybos sistema.

PasiraSymo kanalai. Jei Galutinése saglygose nurodyta, kad Sillymg vykdo Emitentas, atitinkamos Dalies, jskaitant Dal;j, del
kurios bus atliekamas Keitimas, PasiraSymo pavedimo forma, kurig priims Emitentas, bus paskelbta Emitento interneto svetainéje
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www.urbanhub.lt (0 po Obligacijy jtraukimo | ,First North“ prekybos sarasus— ,Nasdag“ interneto svetainéje
www.nasdagbaltic.com) iki atitinkamo PasiraSymo laikotarpio pradzios. Arba Emitentas pateiks PasiraSymo pavedimo forma
investuotojo praSymu, praneses investuotojui apie atitinkamos Dalies sitlyma, jskaitant praneSima atitinkamiems investuotojams,
kurie gali dalyvauti Keitime. Estijos ir Latvijos investuotojams pasiraSymo pavedimai bus pateikiami angly kalba, o Lietuvos
investuotojams — angly arba lietuviy kalba.

Jei Galutinése salygose nurodyta, kad Sillymg vykdo Prekiautojas ir (arba) Platintojas, atitinkamos Dalies, jskaitant Dalj, del
kurios bus atliekamas Keitimas, PasiraSymo pavedimo forma, kurig priims Prekiautojas ir (arba) Platintojas, pateiks Prekiautojas
ir (arba) Platintojas, o investuotojas jg pateiks Prekiautojui ir (arba) Platintojui bet kokiu Prekiautojui ir (arba) Platintojui priimtinu
ir naudojamu badu (pvz., fiziskai, per internetinés bankininkystés sistema ar bet kokiu kitu naudojamu badu).

Jei Obligacijy Aukcionas organizuojamas per ,Nasdaq“, PasiraSymo pavedimai turi bati pateikti Keitimo nariams, kad jie baty
jvesti j ,Nasdaq"“ prekybos sistemg atitinkamos Dalies PasiraSymo laikotarpiu.

Paskirstymas Emitentas priima visus investuotojy PasiraSymo pavedimus, kurie laikomi galiojanéiais pagal 6.10 punkto b
papunktj ,PasiraS8ymo pavedimai“. Prospekto ,PasiraS8ymo pavedimy negaliojimui’ ir kiekvienam investuotojui bus paskirstyta
atitinkamame PasiraSymo pavedime nurodyta Obligacijy suma. Jei virSijama Dalies Maksimali bendra nominali verté (jskaitant
atvejus, kai i) Emitentas pasinaudojo savo teise pagal atitinkamas Galutines saglygas padidinti atitinkamos Dalies Maksimalig
bendrg nominalig verte ir paskelbé atnaujintas Galutines saglygas Emitento interneto svetainéje www.urbanhub.lt/investors (ir po
Obligacijy jtraukimo j ,First North* prekybos sarasus, ,Nasdaq” interneto svetainéje www.nasdagbaltic.com) ir (arba) ii) pasiekta
Emisijos Maksimali bendra nominali verté) (t.y. pervir§inio pasiraSymo atveju), Emitentas, vadovaudamasis Prekiautojo
rekomendacija, paskirsto Obligacijas investuotojams, kurie pateiké galiojan€ius PasiraSymo pavedimus ir sumokéjo Emisijos
kaing.

Mokéjimas. Mokéjimai uz Obligacijas (pagrindiné suma, paldkanos ar kita, jskaitant galutinj iSpirkimg) bus atliekami Obligacijy
turétojams, nurodytiems ,Nasdaq CSD* trecig darbo dieng iki tokio mokéjimo termino (,Registravimo data“). Sumy, mokeétiny
galutinio ar prieslaikinio Obligacijy iSpirkimo diena, jskaitant atvejus, kai Obligacijos iSperkamos dél ISbraukimo i§ birzos sgrasy
ivykio ar Nejtraukimo j birzos sgrasus, mokéjimas bus atliekamas tuo pat metu, kai Obligacijos bus iSbrauktos. Obligacijy turétojai
neprivalo teikti jokiy prasymy isSpirkti Obligacijas, nes atéjus Galutinio termino dienai, Prieslaikinio iSpirkimo datai, PrieSlaikinio
termino dienai arba ISbraukimo i$ birzos sgrasy datai arba Nejtraukimo | birzos sgrasus dienai, Obligacijy turétojams mokétinos
sumos bus jiems pervestos per ,Nasdaq CSD".

Aukciono atveju mokéjimas uz pasirasytas Obligacijas ir Obligacijy paskirstymas atliekami vienalaikio vertybiniy popieriy ir 1éSy
pateikimo metodu, tai reiskia, kad atsiskaitymo procediirg vykdo ,Nasdaq CSD* ir Keitimo nariai Emisijos dieng pagal Aukciono
taisykles, o nuosavybés teisé j pasiraSymo metu jsigytas Obligacijas jgyjama Obligacijas pervedus j atitinkama vertybiniy popieriy
sgskaita, o tai atliekama tuo pat metu, kai uz jsigytas Obligacijas sumokama pinigais.

Jei Emitentas nusprendzia atlikti Keitima, Keitime dalyvaujantys investuotojai Emitentui neatlieka Emisijos kainos mokéjimy
atitinkamg Emisijos datg, o atlieka viena$aliSkg atsiskaityma, taikydami jskaityma, kuris gali bati atliekamas atsizvelgiant j bendrg
Emitento jsipareigojimy atitinkamam investuotojui sumg (nominaline verte) ir investuotojo jsipareigojimy Emitentui suma.

Emisijos data. Atitinkamose Galutinése sglygose nurodyta Darbo diena, kurig atliekamas atsiskaitymas (jskaitant Keitimg) uz
Obligacijas ir kurig Obligacijos jregistruojamos Registre.

Jtraukimas j prekybos sarasa. Emitentas pateikia parai§kg dél kiekvienos Obligacijy Dalies jtraukimo j ,First North“ prekybos
sgrasg ir imasi visy ,Nasdaq"” taisyklése nustatyty priemoniy, reikalingy tam, kad Obligacijos kaip galima grei€iau baty jtrauktos |
.Nasdaqg"“ prekybos sgrasa. Emitentas tikisi, kad atitinkamos Dalies Obligacijas bus galima jtraukti j ,First North* prekybos sgrasa
ne véliau kaip per 1 ménesj nuo jy iSplatinimo investuotojams.

Lésy grazinimas. Investuotojai, kuriems nebuvo paskirtos Obligacijos arba kuriy PasiraS8ymo pavedimai buvo sumazinti, gaus
kompensacijas i§ Keitimo nariy (t. y. 168y blokavimas bus panaikintas).

Sitlymo pakeitimai. Bet koks sprendimas dél pirminio platinimo atSaukimo, sustabdymo (atidéjimo) ar pirminio platinimo daty
pakeitimy, bet kokia kita svarbi informacija bus skelbiama Emitento interneto svetainéje www.urbanhub.lt/investors. Po to, kai
Obligacijos bus jtrauktos j ,First North* prekybos sarasg, visa svarbi informacija taip pat bus skelbiama ,Nasdaq“ interneto
svetainéje www.nasdagbaltic.com. Emitentas arba subjektas, priémes PasiraSymo pavedimg (jei taikoma pagal jo vidaus
procediras), taip pat investuotojus gali informuoti apie atSaukimg, sustabdyma, pirminio platinimo daty pakeitimg ar kitg
informacijg elektroniniu pastu

Kodél rengiamas Sis Prospektas

Sis Prospektas ir visos Galutinés salygos yra parengti tik Obligacijy Sidlymo ir Obligacijy jtraukimo j ,First North* prekybos sgrasa
tikslais.

Bendras Emisijos ir Sitdlymo tikslas — pritraukti iki 14 000 000 EUR dydzio skolos finansavima, reikalingg Siems tikslams: i)
refinansuoti Bendroveés anksciau iSleistas obligacijas, kuriy suma yra 8 000 000 EUR (plius sukauptos ir nesumokétos palikanos),
kuriy terminas sueina 2025 m. spalio 6 d. (ISIN LT0000408130), jskaitant per Keitima, atliekamg remiantis Siuo Prospektu; ii)
likusig suma skirti Projekty objekty vystymui, statybai ir jrengimui finansuoti, jskaitant susijusias finansavimo iSlaidas; iii) finansuoti
Emitento ir Patronuojamujy jmoniy apyvartinio kapitalo poreikius.

Jeigu visos pagal Sig Emisijg iSleidziamos Obligacijos bus pasiraSytos ir Bendrovés i$leistos, numatoma bendra pajamy suma
bus iki 14 000 000 EUR, i$ kurios bus atskaitytos su Pasillymu susijusios iSlaidos ir sanaudos, kaip nurodyta toliau.

Bendrové sumokes iki 200 000 EUR mokesciy ir iSlaidy, susijusiy su Sidlymu (jskaitant maksimalig bet kokios diskrecinés
komisijos suma, jtraukimo | ,First North* prekybos sagrasg islaidas, teisines iSlaidas ir pan.) pagal Emisijg. Sios su Sidlymu
susijusios iSlaidos bus padengtos i§ Sitlymo pajamy.

Sidlymo tikslais nebuvo pasirasytas joks garantavimo susitarimas. Kiek Emitentui yra Zinoma, nei Platintojas, nei Pataréjas teisés
klausimais, nei Patikeétinis neturi jokiy interesy konflikty, susijusiy su Emitento jiems priskirtomis pareigomis.
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