KOPSAVILKUMS

Sis Kopsavilkums (Kopsavilkums) ir Tss pamata prospekta (Prospekts), kas datéts ar 2025. gada 29. augusts, izklastitas informacijas
parskats, kas saistits ar publisku piedavajumu (Piedavajums) lidz pat 14 000 Obligacijas ar katras nominalvértibu 1 000 (Obligacijas)
(Emisija) UAB Urban hub investments, juridiskas personas kods: 306285783, ar juridisko adresi juridiska adrese: Upés g. 21-1, Vilna,
Lietuvas Republika (Uznémums vai Emitents) laika perioda lidz 12 méneSiem, izlaiZot atseviSkas kopas (Laidiens).

Sis Kopsavilkums pievienots pirmaja Laidiena izlaisto Obligaciju galigajiem nosacijumiem (Galigie nosacijumi), tadéjadi tas ir
attiecinams uz pirma Laidiena Obligacijam. Saja Kopsavilkuma sniegto informéaciju Uznémums ir prezentéjis tadu, kada ta bijusi Prospekta
registracijas brid, ja vien nav noradits citadi. Saja Kopsavilkuma izmantotajiem terminiem ir $aja Prospekta pieskirta nozime, ja vien nav
noradits citadi.
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IEVADS UN BRIDINAJUMI

Obligaciju nosaukums un ISIN kods

ISIN kods LT0000135337

Emitenta identitate un kontaktinformacija, ieskaitot ta LEI

UAB Urban hub investments ir slégta akciju sabiedriba, kas dibinata un darbojas saskana ar Lietuvas Republikas likumiem
(ieskaitot, bet ne tikai Lietuvas Republikas Uznémumu likumu, Lietuvas Republikas Civilkodeksu u.t.t.), juridiskas personas kods
306285783, registréta adrese Upés g. 21-1, Vilna, Lietuvas Republika.

Kontaktinformacija: talr. Nr. +37052101681, e-pasts investors@urbanhub.lt

Emitenta LEI ir 894500YSVQPTEAINPM64.

Prospektu apstiprindju$as kompetentas iestades identitate un kontaktinformacija

Ka kompetenta iestade Prospektu saskana ar Prospektu regulu apstiprindjusi Lietuvas Banka, kuras galvenais birojs atrodas
Gedimino pr. 6, LT-01103, Vilna, Lietuvas Republika, un talruna Nr. ir: +370 800 50 500.

Prospekta apstiprindjuma datums

Prospekts tika apstiprinats 2025. gada 29. augusts.

Bridinajums
(i) Sis Kopsavilkums ir sagatavots saskana ar Prospektu regulas 7. un 8. pantu, un tas ir jalasa ka Prospekta ievads.
(i) Jebkurs Iemums par investicijam Obligacijas investoram kopuma jabalsta uz Prospekta izskatiSanu.

(iii) Jebkurs Investors var zaudét visu savu investéto kapitalu vai ta dalu, vai tam var rasties citas izmaksas, kas saistitas ar
stridiem par Prospektu vai Obligacijam.

(iv) Civiltiesiska atbildiba tiek piemérota vienigi tam personam, kuras ir izvértéjusas Kopsavilkumu, tostarp jebkuru ta
tulkojumu, bet vienigi gadijuma, ja Kopsavilkums ir maldinoSs, neprecizs vai neatbilstoSs, to lasot kopa ar citam
Prospekta dalam, vai ja, lasot to kopa ar citam Prospekta dalam, tas nenodroSina svarigu informaciju, kas palidzétu
investoriem, pienemot IBmumu par [1dzek|u investéSanu Obligacijas.

GALVENA INFORMACIJA PAR EMITENTU

Kas ir vértspapiru emitents?

Atrasanas vieta, juridiska forma, LEI, registracijas jurisdikcija un darbibas valsts

Emitents ir UAB Urban hub investments, registréta Lietuvas Republika, ar registréto adresi Upés g. 21-1, Vilna, Lietuvas
Republika, un ta LEI ir 894500YSVQPTEAINPM®64. Lietuvas Republikas Juridisko personu registra Emitents ir registréts ka
privata ierobeZotas atbildibas sabiedriba, ar juridiskas personas kodu 306285783. Informaciju par Emitentu un Piedavajumu var
atrast www.urbanhub.|t/investors.

Galvenie darbibas veidi

Uznémums tika dibinats 2023. gada 30 martd ar mérki attistit vienu no lielakajiem daudzfunkcionalo &éku portfeliem Baltijas
valstls, kas sastdv no stabiliem, naudas plismu genergjoSiem Tpasumiem, kas veidoti elektroniskds komercijas,
vairumtirdzniecibas, razo$anas un tirdzniecibas uznémumu vajadzibam. Portfelis koncentréjas uz stratégiski izvietotiem
ITdzekliem atri augosas Vilnas un Kaunas, divu Lietuvas visdinamiskako ekonomisko centru, urbanajas un industrialajas zonas.
Projekta atrasanas vieta piedava spécigu infrastruktdru un lielisku savienojamibu, padarot tos Tpasi pievilcigus uznéméjiem, kas
nodarbojas ar mazumtirdzniecibu, vairumtirdzniecibu, pakalpojumu nodroSinasanu un daudzam citam jomam. Uz ST Prospekta
datumu Uznémumam pieder viens no lielakajiem daudzfunkcionalo &ku portfeliem Baltijas valstis, ar kop&jo potencialo
iznomajamo bruto platibu (GLA) 87 900 m? divu projektu ietvaros:

(a) Kaunas HUB - daudzfunkciondlo éku Tpasums ar kopégjo iziréjamo apgabalu 65900 m? kuru fazés attista
Meitasuznémums, | un IIA Faze tika pabeigta 2024. gada, Fazes IIB un C atrodas planoSanas posma. Kaunas HUB pieder UAB
UH1, UAB UH2, un UAB UH3 — Uznémumam pilntba piederoSiem meitasuznémumiem.

(b) Vilnius HUB — daudzfunkcionalo €ku TpaSums ar kopéjo iziréjamo apgabalu 22 000 m?, pabeigts 2024. gada.. Vilnius
HUB pieder UAB Inno slénis, Uznémumam pilniba piedero§am Meitasuznémumam.

Uz 2024. gada 31. decembri Kopéja projektu aktivu tirgus vértiba bija 90 311 000 EUR.

Uz Prospekta datumu 49 600 m? GLA (sastada 56% no Portfela) ir pabeigti. 34 540 m? GLA no pabeigtajiem Tpasumiem ir iziréti
(70% izmantojuma koeficients). Uznémums cer sasniegt pilnu vai gandriz pilnu izmantojumu [idz 2026. gada beigam.
Sasniedzot pilnu izmantojumu, Uznémumam projicéts radit aptuveni 6.7 miljonus EUR neto darbibas iendkumus gada.
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Uznémums plano turpinat to TpaSumu attistibu, kas, uz ST Prospekta datumu, atrodas planoSanas stadija, kas sastadis
38 300 m? no GLA.

Lielakie akcionari

Viens no Uznémuma TieSajiem Akcionariem, ar 70% akciju, ir UAB Urban hub holding, no kura 60% pieder UAB Urban HUB,
UAB SBA Urban meitasuznémumam, kas ir vado3ais nekustamo ipadumu attistitajs Baltijas valstis, ar vairak ka 280 000 m?
pabeigtdm bavniecibas telpdm no 2007. gada. SBA Urban ir SBA Grupas, kas darbojas mébelu razo$anas, apgérbu
razoSanas, nekustamo TpaSumu attistibas un Iidzeklu parvaldibas joma, dala. 2024. gada SBA Grupas apgrozijums bija
420 miljoni EUR, nodarbinot vairak ka 3500 cilvéku un eksportgjot uz vairak ka 50 valstim. Parégjie UAB Urban hub holdinga
pieder Eiropas Rekonstrukcijas un attistibas bankai (ERAB). ERAB ir starptautiska finanSu iestade, kura atbalsta ilgtspéjigu
privata sektora attistibu, savienojot finansé$anu, konsultaciju pakalpojumus un politikas reformas.

Vel viens Uznémums TieSais Akcionars, kuram pieder 30% akciju, ir UAB TABA Invest, kas investé dazados nekustamo
Tpasumu projektos Lietuva un kuru parvalda Lietuva labi atpazistama uznéméja Tautvida BarstiSa (Tautvydas Barstys) gimene.

Galvenie rikotagjdirektori

Emitenta izpilddirektors ir Ronalds SleZas (Rolandas SleZas). Izpilddirektors ir atbildigs par Emitenta ikdienas parvaldibu un
vinam ir pilnvaras to parstavet.

Emitenta darbibas parskata ari UAB Urban hub holding Valde, Emitenta tieSa akcionara, kura sastav no sekojoSiem
daltbniekiem.:

o Konstantins Andrejevs (Konstantin Andrejev);
e Mants Kuncaitis (Mantas Kuncaitis);
. Kaspars Juska (Kasparas Juska).

UAB Urban hub holdinga valde ir atbildiga par galvenas darbibas nodroSinaSanu, investicijam un Emitenta, un ta
Meitasuznémumu stratégiskajiem [Emumiem.

Neatkariga revidenta identitate

Revidétos finanSu parskati tika sagatavoti (Revidétie finanSu parskati) par gadiem, kas beidzas 2024. gada 31. decembri un
2023. gada decembri sagatavoja saskana ar Starptautiskajiem FinanSu parskatu standartiem (SFPS) un tos revidéja revizijas
uznémums Ernst & Young Baltic UAB, juridiskas personas kods 110878442, registréta adrese Aukstaiciy g. 7, Vilna, Lietuvas
Republika. Revidents leva Gudinaite (leva Gudinaité) ir attiecigo Revidéto FinanSu parskatu par gadiem, kas beidzas 2024.
gada 31. decembri un 2023. gada decembri, neatkariga revidente.

Kada ir Emitenta pamata finan$u informacija?

Sekojosas tabulas sniedz Uznémuma konsolidétas finanSu informacijas parskatu par finansu gadiem, kas beidzas 2024. gada
31. decembirT (revidéts) un 2023. gada 31. decembrT (revidéts).

Zemak esoSajas tabulas noraditd informacija (bez jebkadiem materiadliem labojumiem) ir izrakstits no un ir kvalificéta ar
atsauces palidzibu, un ta batu jalasa kopa ar Revidétajiem Konsolidétajiem FinanSu Parskatiem par gadiem, kas beidzas 2024.
gada 31. decembrT un 2023. gada decembrT, kas ieklauti atsaucoties uz So Prospektu un veido ta neatnemamu dalu (skatit ar
noradi ieklauta informacija 4. Sadalu). Revidétie FinanSu Parskati sagatavoti saskana ar SFPS.

Tabula 1: Uzpémuma finanSu stavokla konsolidétais parskats uz 2024. gada 31. decembri un 2023. gada 31. decembri
(summas noraditas tikstoSos EUR)

31.12.2024. 31.12.2023.
(revideéts) (revidéts)

AKTIVI
ligtermina aktivi
Nematerialie aktivi 20 24
Investiciju paSums 90 311 47 870
Atlikta nodokla aktivi 68 81
Kopéjie ilgtermina aktivi 90 399 47 975
Apgrozamie aktivi
Pircéju un pasutitaju paradi 113 12
Sanemamas nodoklu summas 194 357
Citi apgrozamie aktivi 642 -
PriekS§apmaksas 57 659
Skaidra nauda 11 609 1412
Kopéjie apgrozamie aktivi 12 615 2440
Kopéjie aktivi 103 014 50 415
PASU KAPITALS UN SAISTIBAS
Pasu kapitals
Kapitals 4 4



Nesadalita pelna (6 405) (3 058)
Pasu kapitals (6 401) (3 054)

ligtermina maksajumi un saistibas

Aiznémumi no finandu iestadem 47 587 100
Aiznémumi no akcionariem 47 237 29 105
Obligaciju emisija - 8 000
Atlikta nodokla saistibas 385 8
Kopéjie ilgtermina maksajumi un saistibas 95 209 37 213

Kartejie maksajumi un saistibas

ligtermina aiznémumu kartéja dala 299 1853
Obligaciju emisija 8 208 208
Tirdzniecibas saistibas 4 582 13 357
Aiznémumu ltlgumu droSibas nauda 960 184
Citas kartéjas saistibas 157 654
Kopéjie kartéjie maksajumi un saistibas 14 206 16 256
Kopeéjais pasu kapitals un saistibas 103 014 50 415

Avots: Revidétie finansu parskati

Tabula 2: apvienoto ienakumu konsolidétais parskats par gadiem, kas beidzas 2024. gada 31. decembri un 2023. gada
31. decembri (summas noraditas tiikstoSos EUR)

31.12.2024 31.12.2023
(revidéts) (revidéts)
lenakumi
lenakumi no Tres 534 -
lenakumi no klientu llgumiem 250 -
PardoSanas izmaksas (591) -
Bruto pelna 193 -
Darbibas izdevumi (368) (298)
Investiciju TpaSuma patieSas vértibas maina 1679 (1516)
Darbibas pelna (zaudé&jumi) 1504 (1 814)
FinanSu ienakumi
Procenti 11 16
Citi finanSu ienakumi 2 12
Finan3u izdevumi
Procenti (4 458) (1167)
Citi finan8u izdevumi (58) -
Zaudéjumi (pelna) pirms nodokliem (2 999) (2 953)
lenakumu nodoklis (izdevumi) (348) 447
Neto (zaudé&jumi) pelna (3 347) (2 506)
Citi apvienotie ienakumi
Citi apvienotie ienakumi - -
Kopéjie apvienotie ienakumi (zaudé&jumi) péc (3 347) (2 506)

nodokliem
Avots: Revidétie finansu parskati

Tabula 3: Uznémuma skaidras naudas plimas konsolidétais parskats par gadiem, kas beidzas 2024. gada 31. decembri
un 2023. gada 31. decembri (summas noraditas tukstoSos EUR)

31.12.2024 31.12.2023

(revideéts) (revideéts)

Neto skaidras naudas plismas no darbitbam 2217 225
Neto skaidras plismas no finansé$anas darbibam 55175 26 412
Neto skaidras plismas no investiciju darbibam (47 195) (25 253)
Neto skaidras naudas plismu pieaugums 10 197 1384
Skaidra nauda perioda sakuma 1412 28



2.3.

Skaidra nauda perioda beigas 11 609 1412

Avots: Revidétie finansu parskati

Table 4: Uznémuma pasu kapitala izmainu konsolidétais parskats par gadiem, kas beidzas 2024. 31. decembri un 2023.
gada 31. decembri (summas noraditas tilkstoSos EUR)

Nesadalita
Kapitals pelna Kopa
(zaudéjumi)

Bilance 2022. gada 1.

janvari 5 (28) (23)
Gada neto pelna 1763 1763
Kopéjie apvienotie ienakumi 1763 1763
Bilance 2022. gada 31.

decembri 5 1735 1740
Neto gada (zaudé&jumi) i (2 506) (2 506)
Kopéjl_e_z apwenohe ienakumi } (2 506) (2 506)
(zaudéjumi)

Emitéta kapitala dibinaSana 4 - 4
Uznémeéjdarbibas

apvienojumi zem kopéjas (5) (2 287) (2292)
kontroles

Bilance uz 2023. gada 31.

decembri 4 (3 058) (3 054)
Neto gada (zaudé&jumi) - (3347) (3347)
Kopéjie apvienotie ienakumi - (3 347) (3347)
(zaudéjumi)

Bilance uz 2024. gada 4 (6 405) (6 401)
decembri

Avots: Revidétie finandu parskati

Kadi ir Emitentam raksturigie galvenie riski?

Finans$u riski

()

(i

Pabeigto aktivu operacionalais risks. Dalu no Uznémuma portfela sastada pabeigta komerciala nekustama TpaSuma
aktivi, proti, Vilnius HUB un Kaunas HUB Faze | un Faze IIA, kas rada ienakumus no Tres un veido portfela ienadkumus
radoSo kodolu. Pabeigtie aktivi sastada 49 600 m? iznomajamas bruto platibas (sastada 56% no portfela, atlikuSajai dalai
esot ienakumiem no attistibas). Neskatoties, ka tie ir pabeigtie aktivi, Sie TpaSumi, joprojam paliek dazadu operacionalo
risku, kas varétu batiski ietekmét to veikumu, subjekts. Sadus riskus ieklauj Trnieku saistibu nepildi$ana, nomas ligumu
nepagarinasana vai pirmstermina partrauk$ana, brivu vietu raSanas tirgus pieprasijuma izmainu dél, Trnieku relokacija vai
maksatnespéja. Uz So bridi Grupa piedzivojusi vien ierobezZotu skaitu pirmstermina Tres liguma lau$anas gadijumus, kas
sastada mazak ka 2% no pabeigto aktivu GLA, no kuriem visi tika operativi nomaintti pret jauniem Trniekiem. Tomér, nemot
véra, ka pabeigto TpaSumu aktivi darbibu saka tikai 2024. gada, attiecigi Trnieki, Tpasi, uz mazumtirdzniecibu mérkéti
Trnieki, kuri ir atkarigi no atraSanads vietas, kuriem ir ierobeZota darbibas pieredze. Tas rada pirmstermina Tres
partrauk$anas, Trnieku saistibu nepildiS8anas vai citu nevélamu notikumu risku. Uznémuma spéja uzturét augstu
izmantojuma koeficientu un stabilus ienakumus no Tres ir atkariga no efektivas aktivu parvaldibas, rnieku saglabasanas
un laicigas brivo telpu iziréSanas. Papildus operacionalos traucéjumus, ka sistémas klime, TpaSuma bojajumi, komunalo
pakalpojumu partraukumi vai neparedzétas uzturéSanas prasibas, varétu radit palielinatas darbibas izmaksas un Tslaicigu
iendkumu zaudéSanu. Neskatoties uz to, ka, balstoties uz Tres ligumiem, lielaka dala Trnieku sedz TpaSumu darbibas
izmaksas, Uznémums joprojam varétu tikt paklauts riskiem, kas saistiti ar ar pieaugo$ajam pakalpojumu un uzturéSanas
maksam, TpaSumu nodokliem un apdro$inaSanas iemaksam, kas kopuma varétu samazinat neto darbibas ienakumus no
Siem aktiviem. Lai gan Uznémums aktivi parvalda Sos TpaSumus, nevar bat nekada parlieciba, ka visis operacionalie riski
tiks pilntbd mazinati, vai aktivi turpinds darboties ta, ka tas tiek sagadits. Jebkur$ ilgaks pakapums vai materialu
nolietojums darbibas veiktspéja var negativi ietekmét Uznémuma finansialo stavokli un ta spé&ju pildit ta saistibas pret
Obligaciju turétajiem. Tapéc Uznémums izvérté ar Siem faktoriem saistitos riskus ka augstus.

Attistibas un bivniecibas risks. Dalu no Uznémuma portfela satur nekustama TpasSuma projektus, kas Sobrid vél tiek
attistiti, proti, Kaunas HUB Faze 1IB un Faze lll. Tie sastada 38 300 m? iznomajamas bruto platibas (parstav 44% no
Portfela). Investicijas projektos, kas atrodas attistibas stadija, péc batibas veido lielaku riska profilu salidzindjuma ar
investicijam pabeigtos, ienakumus nesoSos TpaSumos. Attistibas investiciju sakuma, tipiski, darbibas ienakumu nav, kamér
rodas bdatiski térini, ieskaitot bavniecibas un attistibas izmaksas, nodoklus, apdroSindSanas iemaksas un citus darbibas
izdevumus. Nekustama TpaSuma attistiba ta pat ieklauj finanSu resursu iedales risku projektiem, kuri var tikt atcelti saistiba
ar juridiskiem, likumiskiem vai ar atlaujam saistitam problémam, var prasit batiski daudz vairak laika pabeigSanai, neka
ceréts, vai var sastapties ar bavniecibas izmaksam, kas parniedz sakotngjos aprékinus. Uznémums plano arresursét
bivniecibas darbus no treSo puSu galvenajiem darbuznéméjiem. Attecigi pastav risks, ka $adi darbuznéméji var nepaveikt
bavniecibas vai attistibas darbus laicigi, izmaksu zina efektivi vai neapmierino$i. Sada nespgja var novérst pie
blvniecibas kavéjumiem, izmaksu parsniegSanas, kvalitates problémam vai citdm negativam sekam. Ka rezultata,
attistibas posma esoSie projekti var tikt izpilditi vélak ka gaidits, var git mazakus darbibas iendkumus, neka prognozéts,
vai kopuma vispar negit ienakumus. Sie iznakumi varétu materiali un nopietni ietekmét Uznémuma finangu stavokli un ta
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(iii)

(iv)

v)

spéju izpildit ta saistibas attieciba pret Obligaciju turétajiem. Papildus tam, tadi globalie makroekonomiskie un geopolitiskie
apstakli, ka nepartraukts Krievijas iebrukums Ukraina, paaugstinata geopolitiska spriedze, energétiskas tirgus svarstibas
un traucéjumi starptautiskaja bavmateridlu piegades kédé, var bdtiski ietekmét kritiskos attistibas mainigos lielumus,
ieskaitot finansialas izmaksas, darbibas izdevumus un bivniecibas resursus. Sadi argjie spiedieni varétu novest Iidz
projekta kavéjumiem, paaugstinatiem izdevumiem un samazinatas vai neesoSas pelnas. Jebkuri kavéjumi var ari novest
[T1dz potencialo Trnieku atteik§anas no Tres ligumu parakstiSanas vai esoSo prieksires ligumu saistibu lauSanas, talak vajinot
Uznémuma finansialo situaciju. Uz 81 Prospekta datumu, Lietuvas nekustamo TpaSumu tirgus ir liels neskaidribu subjekts
sagaidamas liela méroga militaras infrastruktiiras attistibas dél. Tas var bat palielinata, ar bavniecibu saistitu materialu un
pakalpojumu pieprasijuma, potenciali cenu palielindjuma 2025. gada un turpmak, célonis. Lai gan Uznémums plano
noslégt generaluznéméju ligumus, balstoties uz maksimalas garantétds cenas (MGC) principu, jebkur$ bavniecibas
izmaksu palielindjums virs norunatas robezas varétu padarit projektus mazak ienesigus vai vispar nerentablus, nelabveéligi
ietekméjot Uznémuma finanSu rezultatus. Lai gan riski, kas saistiti ar attistiba esoSiem projektiem ir materiali, dala no
Uznémuma portfela sastav no pabeigtiem, ienakumus nesoSiem aktiviem. Eso8a ienakumu no Tres baze kalpo, lai daléji
mazinatu ar attistibu saistito risku negativo ietekmi. Attiecigi, Uznémums izvérté kopé&jo Sadu attistibas projektu riska
fmeni k& vidéju. Tomér, ja augstdk minétie riski Tstenotos, Obligaciju turétaji varétu nesanemt gaidito pelnu no
investicijam un potenciali zaudét visu investéto apjomu.

Ar Trniekiem saistitie riski. Uznémums atvasina pelpas gi$anu no skaidras naudas plismas darbibai ar savu
Meitasuznémumu, kuriem pieder Projekts un kuri iziré Projekta telpas. Uz §1 Propsekta datumu, Meitasuznémumi kopuma
izirgjusi 34 540 m? no iznomajamas bruto platibas (GLA), kas sastada 70% no iznoméajamas bruto platibas pabeigtajas
izstradés, konkrétak, Kaunas HUB Faze | un Faze IIA un Vilnas HUB. Uznémums sagaida, ka Projekta ietvaros atlikusas
ienakumus no Tres. Tomér, pastav risks, ka pabeigto izstraZu brivo telpu pieprasijums, kas kopa sastada 15, 060 m? var
bat mazaks neka gaidits, vai tads var vispar nebat, potenciali novedot pie ilgstosi vakantam vietam un, sekojosi, mazakiem
ienakumiem no Tres, kas sanemti no Meitasuznémumiem. Turklat Stbriza Trnieku darbibas neietiekama veiktspéja, stridi ar
rniekiem, vai citi nelabvéliga situacijas attistiba var novest pie pirmstermina ires ligumu lau$anas. Sadi iznakumi negativi
ietekmétu Meitasuznémumu ienakumus no Tres un spiestu mainit Trniekus, kas ieklautu kavéjumus un papildus izmaksas.
Papildus pabeigtajiem TpaSumiem, Uznémuma Meitasuznémumiem pieder ari projekti, kas paredzeti attistibai nakotne,
proti, Kaunas HUB Faze IIB un Faze Ill, no kuram sagaidams, ka tas sniegs papildus 38 300 m? iznomajamo bruto platibu.
Uznémums iecerégjis pabeigt un izirét $is izstrades, lai gatu iendkumus no Tres nakotné. Tomeér, pastav risks, ka
pieprasijums péc telpam 3ajas jaunajas izstradés varétu bat mazaks neka prognozéts, potenciali rezult€joties kavétos vai
nerealizétos ienakumos no Tres. Turklat, Uznémuma spéja gat ienakumus no Tres varétu tikt nelabvélgi ietekméta tadu
neparedzé&tu un nekontrol&jamu aréju apstaklu dél, ka geopolitiska nestabilitate, globalas pandémijas, ar klimatu saistiti
notikumi, vai citi ITdzigi traucéjumi, kas traucétu Trnieku darbibai. Kopuma Uznémums izvérté augstak minétos ar Trniekiem
saistitos riskus, ka batiskus. Gadijuma, ja jebkuri no Siem riskiem Tstenotos, tie varétu nelabvéligi ietekmét Uznémuma
finansialo darbibu un ta spéju izpildit saistibas attieciba pret Obligaciju turétajiem.

Negativa pasu kapitala riski. Saskana ar Revidétajiem Konsolidétajiem FinanSu Parskatiem par gadu, kas beidzas 2024.
gada 31 . decembri, Emitenta pasu kapitals bija negativs, sastadot - 6 401 000 EUR. Negativa pasu kapitala situaciju ir
planots labot péc Prospekta apstiprinaSanas, bet pirms pirma Laidiena Obligacijas tiks emitétas, akcionariem emitéjot un
parakstot jaunas Emitenta akcijas Iidz papildus 18 000 849 EUR (ar nominalo akcijas vértibu 1 EUR, par katru). Jauno
akciju parakstiSanas cenu akcionari plano apmaksat sanemot stapgrupu aizdevumus (izpausti ,Saistito Pusu Darjjumi”
13.5 Sadala). 2025. gada 5. augustaUAB ,Urban hub holding” valde ir apstiprinajusi Emitenta akciju kapitala palielinaSanu
un ir gatava parakstities 13 638 911 akcijam, cits akcionars UAB TABA Invest arT ir apstiprinajis nepiecieSamibu palielinat
akciju kapitalu, bet vél nav pienémis oficidlu Iemumu. Akciju kapitala palielindjums nevar tikt pabeigts pirms 81 Propekta
apstiprinaSanas, nemot véra garo akciju kapitdla izmainu saskanoSanas procesu ar ERAB. P&c minéto darbibu
pabeigSanas Uznémuma pasu kapitals bls pozitivs. Turklat, kop$ akciju kapitala palielindjums netika pabeigts uz pieejamo
Revidéto finanSu parskatu sagatavoSanas bridi, tas Seit nav atspogulots. I1zmaina tiks nemta véra nakamaja Revidétaja
finanSu parskata, kad tas bis pieejams. Turklat pastav risks, ka negativa pasu kapitala situacija atkartosies vai no jauna
paradisies I1dz dienai, kad attistibas projekti saks gat pietiekamus ienakumus. Aprakstita situacija var negativi ietekmét
Emitenta spéju laicigi izpirkt Obligacijas. Uznémums izvérté So risku ka batisku.

Portfela finanséSanas risks. Uznémuma Portfelis ir finanséts apvienojot Akciondru paSu kapitalu un treSo pusu
kredttiestades. Uznémuma Meitasuznémumi ir nosdorsindjusi un tiek sagaidits, ka turpinds nodro$inat, finanséjums no
treSo pusu kreditoriem (galvenokart finanSu iestades) gan pabeigtajiem, gan attistiba esoSajiem projektiem. Ka tada, esoSo
kreditiigumu prasibu izpilde, ka arT veiksmiga attistibd esoSo Projektu nakotnes finanséjuma plano$ana, tiesi ietekmé
finanSu situaciju, likviditati un finanséSanas iespéjas gan Portfelim, gan Uznémumam. EsoSo kredita finanséSanas ligumu
parskats ir sniegts ,Darbibas finansésana” 13.2. sadala. Uz Prospekta datumu, Uznémumam nav informacijas par
jebkadiem vienoSanos parkdpumiem vai citiem nelabvéligiem apstakliem, kas ietekmétu Meitasuznémumu
kreditvienoSanas. Tomér, jebkadi kreditiestdZzu noteikumu parkapumi, nespéja sanemt ieceréto attistibas Projekta
finanséjuma Iimeni, vai citi saistiti nelabvéligi notikumi var negativi ietekmét Projektu progresu un financialo dzivotspéju,
sekojosi, Uznémuma spéju pildit savas saistibas attieciba pret Obligaciju turétajiem. Papildus treSo pusSu finanséjumam,
Uznémumu ta pat finansé Akcionaru kapitals. Jaunu Projektu attistibai, precizak, Kaunas HUB Faze 1B un Faze Ill, varétu
bt nepiecieSami papildus kapitala ieguldijumi no Akcionariem. Turklat, jebkadas ar kreditvienoSanam saititas gratibas vai
problémas pabeigtajiem Projektiem, arT var prasit papildus kapitadla atbalstu no Akcionariem. Kavéjumi vai gritibas
nodrosinat So kapitala ieguldijumu, varétu ietekmét planoto attistibas projektu veiksmigu pabeigSanu, tadejadi novérSot
ieceréto ienakumu no Tres realizaciju no Siem aktiviem. Kopuma Uznémums uzkata ar Portfolio saistitos finanséSanas
riskus par batiskiem. Gadijuma, ja Sie riski Tstenotos, tie varétu nelabvéligi ietekmé&t Uznémuma finanSu situaciju un traucét
ta spéjai pildit ta saistibas attieciba pret Obligaciju turétajiem.

Uznéméjdarbibas un nozares riski

(®

Nekustama 1pasuma tirgus un konkurences risks. Nekustama 1pasSuma tirgus péc batibas ir ciklisks un var piedzivot
svarstibu periodus, kas laika gaita var novest pie aktivu vértibas krituma. Nemote véra, ka Uznemuma galvena darbiba ir
tieSi saistita ar nekustama TpasSuma attistibu, bdvniecibu un réSanu, svarstibas nekustama Tpasuma tirgd varétu negativi
ietekmét ta likviditati un aktivu vértibu. Daudzfunkcionalo €ku sektors, kura darbojas Uznémums, ir konkurétspéjigs, Tpasi
Vilna, kur lTdzigu TpaSumu piedavajums ir relativi augsts. Uznémums Sobrid izverté konkurenci Kauna ka zemu I1dz vidéju
un Vilna ka augstu. S palielinata konkurence, Tpasi Vilna, rada $kérslus Trnieku piesaisti$ana un saglabasana. Papildus
tam, nemot véra, ka Trnieku pieprasijums it cieSi saistits ar makroekonomiskajiem apstakliem, jebkads vietéjas vai globalas
ekonomikas palélindjums varétu rezultéties komercialo telpu pieprasijuma samazinajuma, ilgakos brivu telpu periodos un
lejupslido$a spiediena attieciba uz Tres likmém. Turklat, plasakas tirgus svarstibas var rasties no notikumiem finnSu un
kapitala tirgos, tados ka, procentu likmes vai samazinata piek|istamiba kreditiem. Sie faktori var samazinat pirc&ju viedokli
un palielinat Tpagumu piedavajumu, novedot pie mazaka darfjumu daudzuma un krito$am aktivu vértibam. Sadi apstakli
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varétu nelabveligi ietekmét Uznémuma finanSu rezultatus, 1pasi, ja tas plano partraukt investicijas pabeigtajos TpaSumos.
Batiski, ka aktivu vértibas samazinajums un likviditate varétu ietekmét Uznémuma spéju pildit savas saistibas attieciba
pret Obligaciju turétajiem, tadejadi, negativi ietekméjot vinu prasibu izpildamibu un atgistamibu. Uz 8T Prospekta datumu,
Lietuva nav novérotas bitiskas ekonomiskas lejupslides. Tomér, Uznémums izvérté $adas lejupsiides potencialo ietekmi
ka batisku, nemot véra tas iespéjamo nelabvéligo ietekmi uz nekustama TpaSuma sektoru un Uznémuma financialo
stavokli.

(i) lerobezotas investiciju diversifikacijas risks. Uznémuma uznéméjdarbiba koncentréjas uz vienu nekustama tpaSuma
segmentu- daudzfunkcionalu éku/ jaukta izmantojuma izstrade. ST koncentré$anas palielina Uznémuma kopé&jo riska
profilu. Lai gan veiksmiga esoSo projektu pabeigSana un Trnieku piesaiste var mazinat dazus ar nakotnes attistibas
projektiem sasititos riskus, diversifikacijas trikums padara Uznémumu uznémigaku pret nelabvéligiem notikumiem, kas
raksturigi $im segmentam. Papildus tam, Uznémuma Portfelis ir geografiski koncentréts Lietuva. Lai gan aktivi atrodas gan
Kauna, gan Vilna, kas sniedz zindmu regionalo diversifikaciju, jebkada plasaka ekonomiska lejupslide Lietuva varétu
negativi ietekmét visu Portfeli. Sada ietekme netiktu kompenséta ar darbibu citas valstis, nemot véra, ka Uznémums
$obrid tadu neveic. STs sektorialas un geografiskas koncentracijas rezultata Uznémuma spéja izpildit ta saistibas attieciba
pret Obligaciju turétajiem var tikt nelabvélgi ietekméta. Uznémums Sobrid So risku izverté ka vidéju.

(iii) Inflacijas un preocentu likmes risks. Uznémuma no ta Meitasuznémumiem sanemtos finanSu iendkumus ietekmé ar
Projektu finanséSanu saistitas izmaksas, kas tiek finansétas ar kreditvienoSanos ar kreditiestadém palidzibu. EsoSo
kreditvieoSanos parskats ir sniegts Prospekta ,Darbibas Finansésana’ 13.2 Sadala. Sis kreditiestades ieklauj dazadas
procentu likmju komponentes, kas ir atkarigas no pastavoSajiem tirgus apstakliem. Tirgus procentu likmju palielinajums
rezultétos augtadkas parada apkalpoSanas izmaksas Meitasuznémumiem, tapéc vinu brivas skaidras naudas plismas
samazinasana un sekojo$s Uznémumam pieejama finanu ienakumu samazindjums. Sis skaidras naudas plismas
samazinajums var ietekmét Uznémuma spéju izpildit savas saistibas attieciba pret Obligaciju turétajiem. Turklat, gan
pabeigto, gan attistiba esoSo aktivu darbiba ir paklauta inflacijas riskam. Lai gan, saskana ar standarta Tres ligumiem,
Trnieki ir galvenokart atbildigi par darbibas izmaksdm un Tres maksajumi katru gadu tiek indekséti atbilsto$i inflacijai,
paaugstinats vai ilgsto$s inflacijas [Tmenis varétu spiest Trniekus parskatit Tres nosacijumus. Sada parskati$ana varétu
novest pie samazinatiem iendkumiem no Tres un zemakas neto skaidras naudas plismas Meitasuznémumiem. Uznémums
izvérté potencialo inflacijas un procentu likmju risku ka vidéju. Ja Sie riski Tstenotos, tie varétu nelabvélgi ietekmét
Uznémuma finanSu stavokli un spé&ju pildit savus pienakumus attieciba pret Obligaciju turétajiem.

Juridiskie riski

(i)  Juridisko stridu risks. Lai gan Grupa Sobrid nav iesaistita jebkada tiesvediba un uzskata $ada riska rasanos ka zemu, ta
nevar garantét, ka stridi ar Trniekiem, darbuznéméjiem vai citdam pusém neradisies nakotné. Sadu potencialu stridu
iznakumi péc batibas ir neskaidri un var novest pie galveno, ar Projektiem saistito, vieno$anos pirmstermina lausanu. Ja
stridi risinati par sliktu Grupai, Sie strid var negativi ietekmét tas darbibas, finansu stavokli un reputaciju, un var art izraistt
kreditrisku realizaciju. Papldus tam, Grupai varétu tikt prasits segt zaudé&jumus, ieskaitot pretéjas puses tiesvedibas
izmakas, ka ar1 savas juridiskas izmaksas. Juridiskie stridi var novest ari pie kavéjumiem Projekta laiciga izpildé, vai
rezultéties brivas vietas attistamajos TpaSumos, tadejadi samazinot ar Projektiem saistitos ienakumus. Nemot véra, ka
Emitents un Meitasuznémumi ir noslégusi Saistto PuSu darfjumu ligumu, k& noradits Prospekta ,Saistito Pusu Darijjumi”
13.5 Sadala, tadi Grupas ciestie finanSu zaudé&jumi, ka tie kas radusies no kavéjumiem, stridiem vai sodiem, var ietekmét
Grupas spéju pildit tas ar $adiem darijumiem saistitas, izejoSo paradu saistibas, kas, savukart, varétu nelabveéligi ietekmét
Emitenta finanSu stavokli un spéju pildit savas saistibas pret investoriem, un potenciali samazinat Obligaciju likviditates
pievilcibu.

GALVENA INFORMACIJA PAR VERTSPAPIRIEM

Kadas ir galvenas vértspapiru ipasibas?

Tips, klase un ISIN
ISIN kods LT0000135337
Valdta, nominalvértiba, paritate, emitéto vértspapiru skaits un ilgums

Obligaciju valita ir eiro. Obligacijas nominalvértiba ir 1000 EUR. Emisijas Maksimala Kopéja Nominalvértiba Propekta sastada
14 000 000 EUR. Obligaciju Gal&jais Termins ir 2028. gada 24. septembrf.

Ar vértspapiriem saistitas tiesibas

Obligaciju turétajiem ir tiestbas saskana ar Lietuvas Republikas Obligaciju turétaju intereSu aizsardzibas likumu (Obligaciju
turétaju intereSu aizsardzibas likums), Lietuvas Republikas Civilkodeksu (Civilkodekss), Lietuvas Republikas Uznémumu likumu
(Uznémumu likums) un citiem likumiem, kas nosaka Obligaciju turétaju tiesibas un Pilnvarnieka ligumu.

Obligaciju turétajiem ir sekojoSas galvenas tiesibas: (i) sanemt uzkratos procentus; (ii) Galigaja termina sanemt nominalvértibu
un uzkratos procentus, vai, ja piemérojams, sanemt nominalvértibu un uzkratos procentus Galigaja dzéSanas datuma vai, ja
piemérojams, Pirmstermina dz&Sanas datuma vai Pirmstermina izpirk§8anas datuma, vai IznemS8anas no saraksta vai Saraksta
neieklauSanas PardoSanas datuméa notikuma gadijuma; (iii) pardot vai nodot visas Obligacijas vai to dalu; (iv) atstat mantojuma
citam TpaSuma eso8as Obligacijas; (v) iekilat visas TpaSuma esosas Obligacijas vai to dalu; (vi) Piedalities Obligaciju turétaju
sapulcés; (vii) balsot Obligaciju turétaju sapulcés; (viii) ierosinat Obligaciju turétaju sapuléu sasauk3anu; (ix) pienemt [Emumu
par Obligaciju turétaju sapulces sasauk$anu; (x) no Pilnvarota iegit (pieprastt) informaciju par Emitentu, Obligaciju Emisiju vai
citu informaciju, kas attiecas uz vinalvinas/ ta interesém; (xi) sanemt Pilnvaru Liguma kopiju. Obligaciju turétaju tiesibu
aizstavibai Emitents 2025. gada 20. augusta noslédza Pilnvaru Ligumu ar UAB ,AUDIFINA”, slégtu akciju sabiedribu, juridiskas
personas kods 125921757, ar registréto adresi A. Juozapavi¢iaus g. 6, Vilna, Lietuvas Republika (Pilnvarotais)

Emitentam japilda sekojoSie llgumi [tdz Obligacijas ir pilniba dzéstas: (i) Emitenta aizdevuma un Kilas vértibas attieciba ir ne
lielaka par 35%; (ii) Grupas konsolidétais aizdevuma un Kilas vértibas attieciba ir ne lielaka par 70%; (iii) Korporativais statuss;
(iv) Meitasuznémumu kontroles maina; (v) Emitenta kontroles maina; (vi) Aktivu atsavinaSana; (vii) Leémumi; (viii) ZinoSanas
saistibas; (ix) Bankas konts; (x) Nekustama Tpasuma vért&jumi un; (xi) Akcionaru aiznémumu atmaksas ierobezojumi.

Vértspapiru kategorijas Emitenta kapitala struktira maksatnespéjas gadijuma
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Uznémums ir pienémis iek8éjus ierobeZojumus ar mérki saglabat pienacigus sviras finanséjuma limenus. Konkrétak, Emitenta
aizdevuma un Kilas vértibas attieciba nevar parsniegt 35%, ka tas noradits 6.12(a) Sadala un Grupas aizdevuma un Kilas
vertibas attieciba nevar parsniegt 70%, ka tas noteikts 6.12(b) Sadala. Ir svarigi atzimét, ka tikai tas Obligacijas, kuras tiks
Emitétas un apmaksatas saskana ar So Prospektu, vai cits patiesi sanemts finanséjums tiek nemts véra aprékinot So attiectbu.
Uz 2024. gada 31. decembri Emitenta aizdevuma un Kilas vértibas attieciba bija 15% un Grupas aizdevuma un Kilas vértibas
attieciba bija 62%. Tomer, atbilstiba Sai attiecibai Obligaciju termina nav garantéta un nevar bat nodroSinajuma, ka ta netiks
parsniegta nakotné izmainu aiznémumu lTment, aktivu vértiba vai citu neparedzétu apstaklu dél. Oligaciju turétaju sapulcei ir
tiesibas, bet ne pienakums prasit investoriem piedero$o Obligaciju izpirkSanu maksatnespéjas gadijuma.

Brivas vértspapiru nodoSanas ierobezojumi

Obligaciju nodoSanas ierobezojumu nav, ka tas aprakstits piemérojamajos Lietuvas likumos. Tomér, Obligacijas nevar tikt
piedavatas, pardotas, talakpardotas, nodotas vai nogadatas tadas valstis vai jurisdikcijas, vai citadi tados apstaklos, kur tas
batu pretlikumigi vai prasitu méru pienemsanu, kas atskiras no tiem, kas noteikti Lietuvas likumos, ieskaitot Savienotas Valstis,
iznemot registracijas pienakumu iznémumus, kurus pielauj vértspapiru likumi Savienotajas Valstls un to Statos, Australija,
Kanada, Honkonga un Japana.

Kur vértspapiri tiks tirgoti?

Emitents meklés iespéju Obligacijas tirgot alternativaja tirgd First North (First North), kuru administré reguléts tirgus operators
AB Nasdagq Vilnius (Nasdaq).

Kas ir galvenie vértspapiriem raksturigie riski?

Ar Obligacijam saistitie riski

(i) RefinanséSanas risks. Uznémumam varétu bit nepiecieSams refinansét dalu vai visas eso$as saistibas, ieskaitot
neapmaksatas obligacijas. Uz Propekta datumu Uznémuma emitétas Obligacijas (ISIN LTO000408130) ar teminu 2025.
gada 6. oktobri, palikuSas neapmaksatas 8 000 000 EUR apméra. Uznémums plano izpirkt Sis obligacijas izmantojot
lidzeklus, kas iegdti no jaunu Obligaciju emisijas, saskana ar So Prospektu, ieskaitot caur Birzu. 8adu refinansésanas palu
iespéjamiba galvenokart bas atkariga no pastavoSajiem apstakliem paradu kapitala tirgos un Uznémuma finansialas
situacijas taja bridi. Gadijuma, ja apstakli nebis labvéelgi, Uznémums var sastapties ar ierobezotu vai dargu pieeju
finans&jumam, vai ta nebltu spéjiga nodroSinat finanséjumu vispar. Papildus tam, ja Uznémumam nepiecieSams
refinansét terminu sasnieguSos vértspapirus likviditates prasibu dél, tas varétu sastapties ar gratibam, kas saistitas ar
tirgus dinamiku, iek$&jo daribu, vai aréjiem faktoriem, kas kaveé ta spé&jas to izdarit. Ja Uznémums nav spéjigs refinansét ta
paradus uz pienemamiem nosacijumiem vai to vispar refinansét, tas varétu nelabvéligi ietekmét ta darbibas rezultatus,
finanSu stavokli, ienesibu un Obligaciju turétaju atgustamo vértibu no Obligacijam. Uznémums saprot finanséjuma
nodroS$inasanas svarigumu Obligaciju izpirk§anai un tas aktivi izvérté un gatavo konkrétus pasakumus refinanséSanas
risku mazinaSanai. Ka procesa dalu Uznémumes: (i) ierosinajis un turpina parrunas ar dazadam komercbankam, ieskaitot
bankas, kuras Sobrid finansé Projektus, lai izvértétu orientéjoSus noteikumus un nosacijumus saskana ar kuriem varétu tikt
ieglts banku finanséjums pietieckama apjoma, lai refinansétu Obligacijas, ieskaitot orientéjoSas procentu likmes,
terminstruktdru un nodroSinajuma prasibas; (ii) péc batibas piekritis ar tad galvenajiem akcionariem, ka, saskana ar
konkrétiem nosacijumiem, vini ir gatavi ieguldit dalu no izpirkSanas apjoma caur pasu kapitala ieguldiSanu, ja tirgus vai citi
apstakli to prasa; (iii) sagatavoja iek3€jo biznesa planu un skaidras naudas plismas prognozi, kas atbalsta refinanséSanas
stratégijas iesp&jamibu, kas nem véra sagaidamos iendkumus no Portfela darbibdam un potencidlo investiciju
partrauks$anu. (iv) inici€ja pirmreizéju izvértéjumu un sarunas par potencialo investiciju partraukSanu pabeigtajos aktivos,
nemot véra, ka tie tuvojas pietiekamam izmantojuma limenim. Sadallijums starp Siem avotiem Sobrid vél nav izlemts un
tadejadi nav noradits. Ir svarigi atzimét, ka Uznémuma pirmreizéjas stratégijas un iecerétie refinansé$anas méri, kas
noraditi $aja Prospekta, nenodrosina,ka Obligaciju izpirk§ana notiks ka planots, nedz art tiek garantéts, ka Obligaciju
turétaji atgls savas investicijas pilna apméra, tapéc Uznémums izvérté So risku kd materialu.

(i) Neierobzota papildus parada emisija. Uznémums nav ierobeZots papildus parada instrumentu emisija, kas Obligaciju
turétajiem rada vidéju risku. Tas nozimé, ka Uznémums var uznemties turpmakas finansialas saistibas, kas ir viena [Timent
ar Obligacijam. Sada parada pieaugums palielinatu kreditoru skaitu ar vienlidzigam prasibam pret Uznémuma aktiviem,
ieskaitot maksatnespéjas gadijuma, potenciali ietekméjot Obligaciju turétaju Obligaciju izpirk§anu. Lai mazinatu $o risku,
Uznémums pienémis iekS&jus ierobezojumus, kas mérkéti pienacigu sviras finanséjuma Iimenus saglabaSanai Konkrétak,
Emitenta aizdevuma un Kilas vértibas attieciba nevar parsniegt 35%, ka tas noradits 6.12(a) Sadala un Grupas aizdevuma
un Kilas vértibas attieciba nevar parsniegt 70%, ka tas noteikts 6.12(b) Sadala. Ir svarigi atzimét, ka tikai tds Obligacijas,
kuras tiks Emitétas un apmaksatas saskana ar So Prospektu, vai cits patiesi sanemts finanséjums tiek nemts véra
aprékinot So attiecibu. Uz 2024. gada 31. decembri Emitenta aizdevuma un Kilas vértibas attieciba bija 15% un Grupas
aizdevuma un Kilas vértibas attieciba bija 62%. Tomér, atbilstiba $ai attiecibai Obligaciju termina nav garantéta un nevar
bt nodrodindjuma, ka nakotné ta netiks parsniegta izmainu aiznémumu lfmena, aktivu vértibas vai citu neparedzétu
apstak|u dél.

(i) Nenodrosinatu Obligaciju Emisija. Investoriem batu jaatzimé, ka §1 Obligaciju Emisija nav nodro$inata ar jebkada veida
nodroSindjumu un Obligacijas nav atbalstitas ar tadiem iekilatiem aktiviem, k& nekustamais Tpasums, vai cits Tpasums.
Nemot véra, ka nekustama Tpasuma aktivi, kas pieder Meitasuznémumiem, ir iekilati par labu komercbanku finanséjuma
sanemsani Projektiem, gadijuma, ja Emitents sastopas ar finansialam problémam vai sk bankrota procediru, Obligaciju
turétdjiem nebds prioritaras tiesibas uz kadiem konkrétiem Emitenta aktiviem. Ta vietd vinu prasibas ierindosies viena
[Tment ar nenodroSinatajiem kreditoriem. Emitenta pienakumi attieciba uz Obligacijam, ieskaitot procentu maksajumus,
ierindosies vismaz viena liment (pari passu) ar Emitenta Sibriza un nakotnes nenodroSinatajam saistibam, iznemot tas
saistibas, kuram, saskana ar likumu, garantéts preferencials statuss. Emitents uzskata Obligaciju nenodroSinato statusu
par samérigu risku.

(iv) Procentu likmes risks. Obligacijam bis fikséta procentu likme, kas piemérota to neatmaksatajai Nominalvértibai.
Konkréta, ITdz termina beigam piemértota likme tiks noradtta pirma Laidiena Galigajos nosacijumos. Lai gan 8T likme paliks
nemainiga visu 3 gadu periodu no pirma Laidiena emisijas datuma, plaSakas kapitala tirgus procentu likmes pastavigi
svarstas. Fikséta gada procentu likme tiks noteikta iepriekS nodarita diapozona, ar minimalo likmi 7.50% un maksimalo
likmi 9.50% apméra, ka tas definéts Akcionaru Iémuma un tiks galigi noteikta pirma Laidiena Galigajos nosacijumos. Uz &1
Prospekta datumu, tirgus likmes pielidzindmiem nenodroSinatiem rikiem, kopuma ir $aja piedavataja diapozona. Galiga
likme tiks noteikta attiecigi tirgus apstakliem uz Galigo nosacijumu apstiprindSanas bridi. Neskatoties uz to, ka Obligaciju
procentu likmes fikséto raksturu, nelabvéligi notikumi plasaka procentu likmes vidé, konkrétak, pieaugosas tirgus likmes,
kuras ietekmé inflacijas spiediens vai monetaras politikas pielagoSana (t.i. potencialais EURIBOR pieaugums), varétu
negativi ietekmeét Obligaciju tirgus cenu. Pieaugot procentu likmém, Obligaciju piedavatais fikseéta atdeve varétu k|at mazak
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pievilciga investoriem, potenciali samazinot pieprasijumu sekundaraja tirgd. Tas var novest pie samazinatas likviditates un
zemakas talakpardoSanas vértibas prieks investoriem, kuri vélas partraukt investicijas pirms termina. Tadi papildus faktori,
ka konkurences spiediens nekustama TpaSuma nozaré un plasaki makroekonomiskie notikumi, ieskaitot inflaciju Lietuva
vai globali, var talak ietekmét investoru vélmes un Obligaciju tirgojamibu. Nemot véra fiksétu 3 gadu Obligaciju terminu un
procentu likmes svarstibu iesp&jamibu Saja perioda, Uznémums uzskata procentu likmes limena risku par vidéju.

(v) Pirmstermina izpirkSanas risks. Saskana ar Prospekta izklastitajiem Piedavajuma Noteikumiem un Nosacijumiem,
Uznémums saglaba tiesibas izpirkt Obligacijas pirms tdm noteiktd termina. Gadijuma, ja Uznémums izvélas izmantot
pirmstermina izpirkSanas iespéju, investori var sanemt zemaku atdevi no vinu investicijam, neka to gaidija. Papildus tam,
investoriem vajadzétu zinat, ka nav pilniba izslégts Arkartas pirmstermina izpirk$anas notikums. Ja notiek $ads notikums,
Uznémumam bis jaizpérk Obligacijas saskana ar izpirkSanas proceddram, kas noraditas Prospekta. Ar Saja gadijuma,
patiesa investoru nopelnita atdeve var bat mazaka par sakotnéjam iecerém.

(vi) Darljuma izmaksas/ maksa. Kad Obligacijas tiek iegadatas/parakstitas vai pardotas, papildus pirkuma/ emisijas vai
pardoSanas cenai tiek iekaséti dazada veida blakusizdevumi. Ciktal tds papildus — vietéjas vai arzemju — puses ir
iesaistitas pasatijuma izpildé, ieskaitot bet ne tikai ar vietéjiem dileriem, brokeriem arzemiju tirgos, no investoriem varétu
art tikt iekasétas starpniecibas maksas, komisijas un citas maksas un izdevumi no $8dam pusém un/vai varétu rasties art
citas izmaksas, kuras Emitents nevaréja paredzét vai izklastit $aja Prospekta. Fiziskam personam, kuras ir Lietuvas
nodok|u rezidenti, batu janem véra, ka, ja Obligaciju Emisijas Cena konkrétaja Laidiena batu augstaka par Obligacijas
Nominalvertibu, péc tam kad Emitents Obligacija izpircis, nevajadzétu tikt uzskatita par fiziskas personas ienakumiem.
Tomeér, iedzivotaju iendkuma nodokla nollkos, starpiba starp Emisijas Cenu un Nominalvértibu t.i. zaud&jumi,
nesamazinas sanemtos procentus vai citus ar nodokliem apliekamos fiziskas personas ienakumus. Turklat, izmainas
Lietuvas Republika spéka eso$ajos likumos un tiesibu aktos un/vai investora patstavigaja dzivesvieta, vai jebkuru citu
jaunu likumu vai citu tiesibu aktu stdSanas spéka var investoriem radit papildus izdevumus vai nodok|us un/vai samazinat
investora investiciju atdevi. Uzneémums izvertgjis So risku ka attalu.

Piedavajums un izlikSanas pardoSana First North riski

(i) Aktiva tirdzniecibas tirgus neesamiba/ IznemSanas no saraksta/ neieklauSanas saraksta risks (PardoSanas
lespéja). Obligacijam Sobrid nav izveidots sekundarais tirgus un to izplatiS8ana ir ierobezota. Lai gan tirgus tirdzniecibai var
ar laiku paradtties, ta dzilums un likividtate paliek neskaidra. Investoriem bitu jazin, ka nav nekada nodros$inajuma, ka vini
varés vienkarsi pardot Obligacijas vai par cenu, kas atbilstu vinu iecerém. Argjie tirgus apstakl|i, svarstibas vai plagaki
finansiali traucéjumi var nelabvéligi ietekmét Obligaciju tirgus cenu, kas nav atkariga no Emitenta finanSu stavokla vai
darbibas radrtajiem. Emitents plano iesniegt Obligacijas pardoSanai tirgd First North. Tomér, ieklauSanas apstiprinajums
nav garantéts, un Obligacijas vai nu nebls iesp&jams ieklaut vai tas var tikt iznemtas no pardoSanas vélaka proma. Ir
svarigi atzimét, ka First North, k& alternativs tirgus, tipiski piedava zemaku likviditati un mazakus tirdzniecibas
daudzumus, salidzinajuma ar lielajiem starptautiskiem Obligaciju tirgiem. ST ierobeZota likviditate var palielinat investoru
zaud&jumu risku, konkrétak, ja vini ir spiesti pardot savas Obligacijas nelabvéligos tirgus apstaklos. Uznémums uztver
tirdzniecibas tirgus neatistiS8anas iesp&jamibu ka augstu, taja pasa laika izvéertejot ieklausanas neizdosanos vai iespéjamu
iznem3anu no saraksta ka zemu.

(i) Obligacijas var bt nepiemérotas daziem investoriem. Neatkarigi no Emitenta mérkiem attieciba uz Obligaciju
iezimém un to riska izvértéjumu, ka zemu, potencialajiem investoriem vajadzétu zinat, ka Obligacijas var nebiit
piemérotas visiem investoru profiliem. Pirms investiciju léBmuma pienemSanas, personam nepiecieSams ripigi izvértét vai
Obligacijas atbilst vinu finansialajiem mérkiem, riska tolerancei un kop&jam investiciju profilam, Tpasi, nemot véra, dalgju
vai pilnigu zaudéjumu potencialu. Svarigi, Emitents neveiks nekadu Obligaciju piemérotibas izvértéjumu investoriem, bet
tikai gadijuma, ja Emitents pats pienem ParakstiSanas pieprasijumu no Investoriem. Kur nepiecieSams saistiba ar
piemérojamajiem tiesibu aktiem, $ads izvértéjums ir Birzas dalibnieku, Izplatitaju vai citu starpnieku atbildiba. Investori,
kuri parakstas tieSi ar Emitenta starpniecibu (ja $ada tieSas parakstiSanas iespéja ir noradita attieciga Laidiena Galigajos
nosacijumos), to veic péc pasu iniciativas un bez nekada piemérotibas skrininga, kas var rezultéties nepiemérotas
investicijas. Potencialie investori tapéc tiek aicinati nodrosinat, ka:

(i) viniem ir pietiekamas zinasanas, lai izprastu un izvértétu saistitos riskus;

(i) vini ir spéjigi izvértét, ka Obligacijas ieklaujas plasaka vinu investiciju stratégija;

(iii) viniem ir finansiala izturiba, lai absorbétu zaudg&jumus, 1pasi, ka Obligacijas tiek denominétas arzemju
valatg;

(iv) vini pilntba saprot Obligaciju noteikumus un attiecigo tirgu dinamiku; un

(v) vini nem véra plasakus makroekonomiskos notikumus, ieskaitot potencialas procentu likmes izmainas.

(i) Piedavajuma Atcel$ana. Emitents saglaba tiesibas atcelt jebkura Obligaciju Laidiena Piedavajumu péc ta ieskatiem,
jebkura laika pirms attieciga IzlaiSanas datuma, bez investoru vai Pilnvarnieka piekriSanas. Sada atcelSana var notikt
nelabveéligu tirgus notikumu, likumisku apsvérumu vai citu neparedzétu apstaklu del. AtcelSanas gadijuma, visi iesniegtie
ParakstiSanas pieprasijumi paliks nederigi un visi investor iemaksatie ITdzekli tiks atgriezti pilnd apmeéra, bez procentiem
vai papildus kompensacijas. Emitents nenes atbildibu par jebkadiem izdevumiem vai zaudé&jumiem, kuri radusSies
investoriem saistiba ar Piedavajumu, ieskaitot, bet ne tikai, juridiskus, konsultativus vai citi treSo puSu izdevumus. Lai gan
§Ts tiesibas tiek saglabatas, Emitents Sobrid uztver Sadas atcelSanas iespejamibu par attalu.

PIEDAVAJUMA GALVENA INFORMACIJA

Ar kadiem nosacijumiem un kada laika perioda varu investét $ajos vértspapiros?

Piedavajuma gaita, Obligacijas var tikt publiski piedavatas mazumtirdzniecibas vai institucionalajiem investoriem jebkura vai
visa Lietuvas, Latvijas un Igaunijas Republikd un attiecigds Piedavajuma jurisdikcijas konkrétajam Laidienam tiks noraditas
Galigajos nosacijumos. Emitents ta pat var izvéléties piedavat Obligacijas jebkurd EEZ Dalibvalsti, ar attiecigajiem
iznémumiem, kas noradtti Prospektu regulas 1(4) Sadala.

ParakstiSanas periods. ParakstiS8anas periods ir laika posms, kas noradits attiecigajos Galigajos nosacijumos, kura laika,
saskana ar Siem Noteikumiem un Nosacijumiem tiks iesniegti ParakstiS8anas pieprasijumi.

Tiesibas piedalities Piedavajuma. Piedavajums sastav no publiska Obligaciju piedavajuma mazumtirdzniecibas un
institucionalajiem investoriem Lietuvas, Igaunijas un Latvijas Republika saskana ar Prospektu regulu un Vértspapiru likumu.
Emitents ta pat var izvéléties piedavat Obligacijas jebkura EEZ Dalibvalst, ar attiecigajiem iznémumiem, kas noradtti Prospektu
regulas 1(4) Sadala.
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Lai parakstitos Obligacijam, investoram jabit Vértspapiru kontam pie Birzas dalibnieka un tam jaaizpilda ParakstiSanas
pieprasijuma veidlapa, ko nodroSinajis Birzas dalibnieks ParakstiSanas perioda, lai Birzas dalibnieks varétu ievadit pirkuma
orderi Nasdagq tirdzniecibas sistéema.

ParakstiSanas kanali. Ja Galigajos nosacijumos noteikts, ka Piedavajumu veic Emitnets, konkrétd Laidiena ParakstiSanas
pieprasijuma veidlapa, ieskaitot Laidienu, kas paklauts Birzai, kuru apstiprinds Emitents, tiks publicéta Emitenta timekla vietné
www.urbanhub.It (un péc Obligaciju ieklauSanas tirdzniecibai First North, Nasdaq timekla vietné www.nasdagbaltic.com) pirms
attieciga ParakstiSanas perioda atvérSanas. Ta pat, Emitents sniegs ParakstiSanas pieprasijuma veidlapu péc investora
pieprasijuma pazinojot par attieciga Laidiena Piedavajumu, un tas ieklauj konkréto investoru, kuri varétu piedalities Birza,
apzinoSanu. ParakstiS8anas pieprasijumi Igaunijas un Latvijas investoriem bus pieejami anglu valoda, bet Lietuvas investoriem
tie bds pieejami anglu vai lietuvieSu valoda.

Ja Galigie nosacijumi norada, ka Piedavajumu veic Dileris un/vai Izplatitajs, ParakstiSanas pieprasijuma veidlapa attiecigajam
Laidienam, ieskaitot Laidienu, kas paredzéts Birza, kuru pienems Dileris un/vai Izplatitajs, nodroSinas Dileris un/vai Izplatitajs
un investoram ta jaiesniedz Dilerim un/vai Izplatitdjam jebkada Dilera un/vai Izplatitdja pienemta un izmantota vieda (t.i. fizisk,
caur internetbankas sistému vai cita pieejama veida).

Ja Obligaciju Izole tiek rikota caur Nasdag, ParakstiSanas pieprasijumu jaiesniedz Birzas dalibniekam, lai tas ievaditu Nasdaq
tirdzniecibas sistéma attieciga Laidiena ParakstiSanas perioda.

PieskirSana. Emitentam japienem visi investoru ParakstiSanas pieprasijumi, kuri uzskatami par derigiem atbilstoSi Prospekta
.ParakstiS8anas pieprasijumu. ParakstiSanas pieprasijumu nederigums” 6.10(b) Sadalai, un katram investoram tiek pieSkirts
Obligaciju skaits atbilsto$i ParakstiSanas pieprasijuma pieprasitajam. Gadiijuma, ja parsniegta Laidiena Maksimala Kopéja
Nominalvértiba (ieskaitot kur (i) Emitents izmantojis attiecigajos Galigajos nosacijumos noteiktas tiesibas palielinat attieciga
Laidiena Maksimalo Kopéjo Nominalvértibu un publicéja un atjaunoja Galigos Nosacljumus Emitenta timekla vietné
www.urbanhub.lt/investors (un péc tam, kad Obligacijas pienemtas tirdzniecibai First North, Nasdaq timekla vietné
www.nasdagbaltic.com ) un/vai (i) sasniegta Emisijas Maksimala Kopé&ja Nominalvériba) (t.i. parabonésana) Emitents, sekojot
Dilera ieteikumiem, pieskir Obligacijas investoriem, kuri iesniedza derigus ParakstiSanas pieprasijumus un samaksaja Emisijas
cenu.

Apmaksa. Summas apmaksa (pamatsummas, procentu vai citas summas, ieskaitot galigo izpirk§8anu), kas javeic par
Obligacijam tiks veikta tiem Obligaciju turétajiem, ka tie paradas Nasdaq CSD treSaja darba diena péc $ada maksajuma
apmaksas dienas (leraksta Datums). Maksajamo summu apmaksa Obligaciju galiga vai pirmstermina izpirk8ana, ieskaitot
gadijumus, kad Obligacijas izpirktas iznemSanas no saraksta, neieklauSanas sarakstd dél, tiks veikta reizé ar Obligaciju
dzéSanu. Obligacju turétajiem nav nepiecieSams uzradit nekadus pieprasijumu, lai izpirktu Obligacijas, nemot véra, ka Galiga
termina datuma, Pirmstermina izpirkSanas datuma, Pirmstermina datuma vai IznemSanas no saraksta vai Saraksta
neieklauSanas gadijuma, Obligaciju turétajiem apmaksajamas summas tiks parskaititas tiem caur Nasdagq CSD.

Izsoles gadijuma, Parakstito obligaciju apmaksa un to sadale tiek izmantojot ,piegade pret samaksu” metodi, kas nozimé, ka
norékinu proceddru veic Nasdag CSD un BirZzas dalibnieki Emisijas datuma, saskana ar Izsoles noteikumiem un procesa
iegadato Obligaciju tituls tiek ieglts nododot Obligacijas attiecigaja vértspapiru konta, kas tiek darits vienlaicigi ar skaidras
naudas maksajuma veik§anu par iegadatajam Obligacijam.

Ja Emitents izvélas piedalities Birza, investori, kas piedalas Birza, neveic nekadus Emisijas Cenas maksajumus, nemot véra, ka
attiecigaja Emisijas datuma var tikt veikts vienpuséjs norékins ieskaitljuma veida, balstoties uz Emitenta saistibu attieciba pret
attiecigo investoru kopéjo apjomu (nominalo apjomu) pret investora saistibam pret Emitentu.

Emisijas Datums. Darba diena, kas noradita attiecigajos Galigajos nosacijumos, kura tiek veikti norékini (ieskaitot Birzu) par
Obligacijam un Obligacijas registrétas Registra.

lesniegSana tirdzniecibai. Emitents iesniedz pieprasijumu saistiba ar katra Obligaciju Laidiena ieklauSanu tirdznieciba First
North un pienemt visus mérus, kas noteikti Nasdaq noteikumos, kas nepiecieSami, lai Obligacijas tiktu ieklautas tirdzniecibai
Nasdaq, tik atri, cik tas praktiski iespéjams. Emitents sagaida, ka attiecigad Laidiena Obligacijas tiks ieklautas tirdznieciba
investoriem First North ne vélak ka 1 ménesa laika no to ievieto$anas taja.

Lidzeklu atgriezS8ana. Investori, kuriem nav pieSkirtas nekadas Obligacijas, vai kuru ParakstiS8ands pieprasijums ticis
samazinats, sanems atlidzibu no Birzas dalibniekiem (t.i. tiks nonemts lidzeklu bloks).

Izmainas Piedavajuma. Jekur§ IEmums par pirmreizéjas izplatiS§anas atcelSanu, apturé$anu (parlik§anu uz vélaku datumu) vai
izmainas pirmreizéja izplatiSanas datuma, jebkura cita materidla informacija tiks publicéta Emitenta timekla vietné
www.urbanhub.lt/investors. P&c tam, kad Obligacijas ieklautas First North, visa materiala informacija tiks publicéta arT Nasdaq
timekla vietné www.nasdagbaltic.com. Emitents Investorus vai struktdru, kas pienéma ParakstiS8anas pieprasijumu (ja
attiecinams sasakna ar ta iek$&jam proceddram), var informét par atcelSanam, apturéSanam, izmainam pirmreizéja izplatiSanas
datuma, vai citu informaciju caur e-pastu.

Kada nolika izveidots Sis Prospekts?

Sis Prospekts un jebkadi Galigie nosacijumi ir sagatavoti tikai Obligaciju Pieddvajuma un Obligaciju ieklauSanas tirdzniecibai
First North noldka.

Visparéjais Emisijas un Pieavajuma mérkis ir piesaistit parada finans&jumu Iidz pat 14 000 000 EUR, kas nepiecieSami Siem
nollkiem: (i) refinansét Uznémuma ieprieks emitétas obligacijas ar pamatsummu 8 000 000 EUR (papildus uzkratajiem un
neapmaksatajiem procentiem), kuru termin$ ir 2025. gada 6. oktobris (ISIN LT0000408130), ieskaitot caur Birzu, kas veikta
balstoties uz So Prospektu; (ii) par atlkuSo summu,lai finansétu Projektu attistibu, bivniecibu un uzstadiSanu, ieskaitot saistitas
finanséSanas izmaksas; (iii) lai finansétu Emitenta un Meitasuznémuma darba kapitala vajadzibas.

Ar nosacijumu, ka visas Emisijas Obligacijas tiek parakstitas un Uznémuma emitétas, sagaidamais bruto ienakumu apmérs
batu ITdz 14 000 000 EUR, mazak par izmaksu un térinu apjomiem, kas radusies saistiba ar Piedavajumu, ka noteikts zemak.


http://www.urbanhub.lt/
http://www.nasdaqbaltic.com/
http://www.urbanhub.lt/investors
http://www.nasdaqbaltic.com/
http://www.urbanhub.lt/investors
http://www.nasdaqbaltic.com/

Uznémums nests aptuveni I1dz pat 200 000 EUR lielus izdevumus un térinus saistiba ar Piedavajumu (ieskaitot maksimalas
diskrecionaras komisijas, ieklauSanas tirdznieciba First North un saistitas izmaksas, juridiskas izmaksas apjomus u.c.) attieciba
ar Emisiju.

Attieciba uz Piedavajumu nav parakstita vieno$anas par vértspapiru izvietoSanu. PEc Emitentam pieejamas informacijas nedz

Dilerim, ne juridiskajam padomniekam vai Pilnvarotajam nav nekada intereSu konflikta saistiba ar Emitenta pieskirtajiem
pienakumiem.
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