KOKKUVOTE

Kéaesolev kokkuvote (kokkuvote) on llevaade teabest, mis avaldati 18. novembri 2024 pohiprospektis (prospekt) kuni 500 000 ettevétte
UAB Kvartalas (registrikood 305475438, juriidiline aadress Jogailos st. 4, Vilnius, Leedu Vabariik (ettevote voi emitent) vdlakirja (iga
nimivaartusega 100 eurot (volakirjad)) avaliku pakkumise (pakkumine) (emissioon) kohta kuni 12 kuu pikkuse perioodi jooksul
eraldiseisvates seeriates (0sa).

Siinset kokkuvdtet on muudetud, et suurendada teises osa maksimaalset koondnominaalvaartust 10 000 000 eurolt 12 000 000 eurole.
Kokkuvdte on lisatud teises osas valjastatud vdlakirjadele kehtivatele I6plikele tingimustele (I16plikud tingimused) ja kehtib seega
konkreetselt teises osas véljastavatele volakirjadele. Kui ei ole tapsustatud teisiti, esitas ettevote kdesolevas kokkuvdttes esitatud teabe
prospekti registreerimise seisuga. Kui ei ole tépsustatud teisiti, kasutatakse kéesolevas kokkuleppes kasutatavaid neile prospektis
omastatud tahenduses.
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SISSEJUHATUS JA HOIATUSED

Volakirjade nimetus ja ISIN

8.00-EUROSED KVARTALASE VOLAKIRJAD 24-2026, ISIN LT0000411167.

Emitendi nimi ja kontaktandmeid, kaasa arvatud registrikood

UAB Kvartalas on Leedu Vabariigi seaduste kohaselt (sh Leedu Vabariigi aritihingute seadus, Leedu Vabariigi tsiviilseadustik
jms) asutatud ja tegutsev piiratud vastutusega aritihing registrikoodiga 305475438 ja juriidilise aadressiga Jogailos 4, Vilnius,
Leedu Vabariik305475438.

Kontaktandmed: tel +370 5 261 9470, e-post rbdf@lordslb.It.

Emitendi registrikood on 98450090J5CC5A19F957.

Prospekti heaks kiithud padeva asutuse nimetus ja kontaktandmed

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

Prospekti kinnitamise kuupéev:

Prospekt kinnitati 18. novembril 2024.

Hoiatus!

(0] Kokkuvdte on koostatud vastavalt prospektide maaruse artiklitele 7 ja 8 ning seda tuleb kasitleda prospekti
tutvustusena.

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

(iii) Investor voib investeeritud kapitali osaliselt voi taielikult kaotada ja tal voib tekkida teisi prospekti voi volakirjadega

seotud vaidlustest tekkivaid kulusid.

(iv) Tsiviilvastutus kehtib ainult kokkuvétte, kaasa arvatud selle télke koostanud isikutele, ent ainult juhul, kui kokkuvéte on
eksitav, ebatapne vodi ei vasta prospekti teistes osades toodud tingimustele voi kui sellest ei saa koos teiste prospekti
osadega lugemise korral olulist teavet, mis aitab investoritel vblakirjadesse investeerimise kaalumisel otsuseid teha.

TAHTSAM TEAVE EMITENDI KOHTA

Kes on vaartpaberite emitent?

Juriidiline aadress, juriidiline vorm, registrikood, asutamis- ja tegevusriik

Emitent on asutatud Leedu Vabariigis, ettevdtte juriidiline aadress on Jogailos 4, Vilnius, Leedu Vabariik, ning ettevotte
registrikood on 98450090J5CC5A19F957. Emitent on asutatud ja Leedu Vabariigis ning registreeritud piiratud vastutusega
aritihinguna Leedu Vabariigi ariregistris registrikoodiga 305475438. Teave emitendi ja pakkumise kohta on avaldatud veebilehel
www.savarzele.lt/en/investment/.

Pbhitegevusalad

Ettevite asutati 24. veebruaril 2020. Emitent omandas 28. aprillil 2021 krundi aadressiga Konstitucijos ave. 14A, Vilnius,
registrikoodiga 0101-0032-0250 (krunt), et arendada ja ehitada klassi A++ arikeskus Sgvarzélé registrikoodiga 4400-6487-5418
(hoone) (projekt). 1. oktoobril 2021 omandas teadlikele investoritele suunatud kinnine kinnisvarafond Right Bank Development
Fund (fond voi ainuaktsionar) 100% ettevotte aktsiatest.

Projekt koosneb seitsmest maapealsest korrusest summaarse brutopindalaga 19,235 m?, mis on mdeldud kontorite ja
aripindade jaoks. Lisaks ehitatakse kaks maa-alust korrust brutopindalaga 11,048 m?, mida kasutatakse eelkdige parklana.

Ettevbte on sdlminud ettevdttega AB Siauliy rendilepingu 46% rentimiseks projekti renditavast brutopindalast. AB Siauliy
bankas on projekti ankurtirnik, kellel on turul hea maine kdige kauem tegutsenud ning suurima Leedu kapitalil pdhineva
pangana.

Projekt Idpetatakse hinnanguliselt ligikaudu 2025. aasta neljandas kvartalis. Eelduste kohaselt saab ehitis uute hoonete
kategoorias BREEAMi klassi ,valjapaistev” sertifikaadi. Emitendi hinnangul on projekti investeerimiskulu kokku selle I6petamise
ajal umbes 78,1 miljonit eurot.

Tahtsamad aktsiondrid


http://www.savarzele.lt/en/investment/

Ettevotte praegune registreeritud ja terves ulatuses sissemakstud aktsiakapital on 4 034 000 eurot, mis on jagatud 4 034 000
ettevotte lihtaktsiaks (aktsiad) nimivaartusega 1 euro. Kdik ettevdtte emiteeritavad aktsiad on dematerialiseeritud nimelised
lihtaktsiad.

Emitent on prospekti avaldamise seisuga taielikult ainuaktsionari (fond) kontrolli all ning helegi teisele aktsionarile ei kuulu
otseselt Ule 5% aktsiatest. Fondi valitseb UAB Lords LB Asset Management (registrikood 301849625, juriidiline aadress
Jogailos st. 4, Vilnius, Leedu Vabariik) (fondivalitseja), mis asutati 2008. aastal ning millel on ulatuslikud kogemused Leedus
arikinnisvaraarenduste, sealhulgas Vilniuse keskses &ripiirkonnas asuvate projektide haldamisel, mille seas on naiteks SEB
peakontor, arikeskus Lvivo, Artery ja arikeskus K29.

2.1.4. Tegevdirektorid
Emitendil ei ole nbukogu ega juhtatust ja ettevotte tegevdirektor on leva Antanaityté-Geneviciené.
2.1.5.  Séltumatu audiitor

31. detsembril 2022, 31. detsembril 2023 ja 31. detsembril 2024 I6ppenud aastate auditeeritud raamatupidamisaruanded
(auditeeritud raamatupidamisaruanded) koostati vastavalt Leedu finantsaruandluse standardite nduetele.

31. detsembril 2024 16ppenud aasta auditeeritud raamatupidamisaruanded auditeeris ettevéte PricewaterhouseCoopers, UAB
(registrikood 111473315, juriidiline aadress J. Jasiniskio g. 16B, Vilnius, Leedu Vabariik). 31. detsembril 2024 I6ppenud aasta
kohta koostatud auditeeritud raamatupidamisaruannete séltumatu audiitor on audiitor Rimvydas Jogéla.

31. detsembril 2022 ja 31. detsembril 2023 I16ppenud aastate auditeeritud raamatupidamisaruanded auditeeris ettevote UAB
KPMG Baltics (registrikood 111494971, juriidiline aadress Lvivo st. 101, Vilnius, Leedu Vabariik). 31. detsembril 2022 ja 31.
detsembril 2023 16ppenud aasta kohta koostatud auditeeritud raamatupidamisaruannete séltumatu audiitor on audiitor leva
Voveriené.

2.2. Mis on emitendi p&hiline finantsteave?

Emitent on projekti arendamise eesmargil asutatud piiratud vastutusega aritihing ning kuna projekt on arendus- ja ehitusjargus,
ei teeni ettevdte prospekti avaldamise seisuga projektist tulu. Ettevdte kasutab oma laenudel ja omakapitalil p&hinevat
rahastamist ainult projekti arendamiseks ning ehitamiseks.

31. detsembril 2022, 31. detsembril 2023 ja 31. detsembril 2024 I6ppenud aastate auditeeritud raamatupidamisaruanded
koostati vastavalt Leedu finantsaruandluse standardite nduetele. Raamatupidamisaruanne on prospektile lisatud viitena.

Audiitoriihing valjastas 31. detsembril 2022, 31. detsembril 2023 ja 31. detsembril 2024 |6ppenud aastate auditeeritud
raamatupidamisaruannete kohta markusteta audiitori arvamused.

Tabel 1. Kasumiaruanne (EUR)

Aasta 31.12.2024 (auditeeritud) 31.12.2023 (auditeeritud) 31.12.2022 (auditeeritud)
Tegevuskasum-kahjum (278 573) 5156 (29 752)

Allikas: raamatupidamisaruanne

Tabel 2. Bilanss (EUR)

Aasta 31.12.2024 (auditeeritud) 31.12.2023 (auditeeritud) 31.12.2022 (auditeeritud)

Rahalised netolaenud
(pikaajalised laenud ja
lUhiajalised laenud miinus
sularaha)*

Luhiajalise volgnevuse
kattekordaja (kaibevarad / 1,86 7,90 6,88
lUhiajalised kohustised)
Finantsvéimendus
(kohustused kokku /
aktsionaride omakapital
kokku)*

Intresside kattekordaja
(tegevustulu/intressikulu)*

22 507 756 12 493 193 10 811 863

19,85 5,27 3,54

(0,37) 0,01 (0,06)

Allikas: raamatupidamisaruanne

Tabel 3. Rahavoogude aruanne (EUR)

31.12.2022 (auditeerimata,
ent vorreldavad andmed
2022. aasta kohta on
Aasta 31.12.2024 (auditeeritud) 31.12.2023 (auditeeritud) avaldatud 31. detsembril
2023 16ppenud aasta
auditeeritud
raamatupidamisaruandes)

! Ettevéttel ei olnud 2022. ja 2023. aruandeperioodi IGpu seisuga ettevéttevalist rahastust ning tema tegevust rahastas ainuaktsionar
ettevdtetevahelise laenu kaudu, nagu kirjeldatakse prospekti punktis 13.5. Tehingud seotud isikutega.

2



2.3.

Nfetgrahavood (195 764) 620 549 (20 757)
pdhitegevusest

fF,‘ahaVOOd. . 13 609 286 2500 000 1550 000
inantseerimistegevustest

_Netoraha_vo_od (9 063 391) (1834 252) (1 600 022)
investeerimistegevustest

Allikas: finantsaruanded

Millised on emitendi peamised spetsiifilised riskid?

Finantsriskid

@

(ii)

(iii)

(iv)

Ehituskulud ja projekti edukusega seotud risk. Ettevote votab kasile Leedu Vabariigis klassi A++ arikeskuse Sgvarzélé
arendamise. Ehkki ehitustodd peaksid I6ppema 2025. aasta I6pus ning projekti hinnanguline kogumaksumus on 78,1
miljonit eurot, on oluline markida, et ehitamist alustati 2024. aasta alguses ja miski ei taga, et kogu planeerimisalane teave
oli tdpne ning kdikehdlmav. Uusehitistesse investeerimisega kaasneb valmis kinnisvarasse investeerimisega vorreldes
suurem risk, kuna selline kinnisvara ei teeni veel tegevustulu (nt renditulu), ent sellega kaasnevad siiski suured kulud, sh
ehituskulud, kinnisvaramaksud ja kindlustuskulud. Kinnisvaraarendus hdlmab ka riski, mis kaasneb suurte rahasummade
eraldamisega projektidele, mis voidakse igal ajal juriidiliste voi regulatiivsete kiisimuste téttu tihistada, mille valmimisajad
voivad pikeneda voi millega vdivad kaasneda oodatust suuremad kulud. Sellele lisandub olulise kahju risk juhul, kui
kolmandad isikud ei I6peta ehitustéid edukalt, millega vdivad kaasneda viibimised ning lisakulud. Lisaks vdivad
Ulemaailmse turu tingimused nagu kaimasolev sb6da Venemaa ja Ukraina vahel, elektrituru volatilsus ning
ehitusmaterjalide tarneahela kdikumised olulistele muutujatele nagu finantseerimiskulud, tegevuskulud ja ehituskulud suurt
mdju avaldada. Selle tulemusena voib projekti elluviimisel viivitusi tekkida, selle tulusus voib vaheneda voi selle kulud
vdivad kasvada esialgu prognoositust suuremaks. Rentnikud vdivad seesuguste viivituste téttu juba sélmitud lepingud
Idpetada, millel vdib omakorda olla mdju ettevétte finantsolukorrale ning vélakirjaomanike ees voetud kohustuste taitmise
vbimele. Seetbttu on siin kirjeldatud risk emitendi hinnangul oluline. Nende riskide realiseerumise korral ei pruugi
volakirjaomanikud oma investeeringult oodatud tulu teenida ning véivad halvimal juhul investeeringust taielikult iima jaada.
Rentnike risk. Prospekti véljastamise sisuga on ettevte sdlminud ettevéttega AB Siauliy rendilepingu 46% rentimiseks
projekti renditavast brutopindalast. AB Siauliy bankas on prospekti viljastamise seisuga ainus rentnik. Ettevéttega AB
Siauliy bankas sdlmitud rendileping vdidakse aga olulise rikkumise korral mis tahes poole sull I6petada, naiteks juhul, kui
ettevéte ei anna ruume rentnikule (AB Siauliy bankas) ile v&i kui rentnik ei véta ruume ettevéttelt vastu. Samuti véidakse
leping |6petada teistel lepingust tulenevatel pohjustel, mille korral rakendatakse trahve ning muud piisavat hivitist.
Arvestades arikeskuste pakkumise suurenemist Vilniuses ja tiheda konkurentsiga renditurgu voib ettevdttel olla vaja
rentnike meelitamiseks allahindlusi pakkuda voi teha olulisi lisainvesteeringuid, mida ei ole véimalik tapselt prognoosida.
Lisaks vodivad rentimist mojutada ka laiemad majandustegurid nagu intressimaarade kdikumine, muutused aripindade
ndudluses v6i muutused rentnike eelistustes. Turu aeglustumise korral, mis toob kaasa vaiksema taituvuse ning suurema
hinnakonkurentsi, voivad ruumid jdada pikemaks ajaks taitmata ning sissetulek vdib jddda oodatust vaiksemaks. Ehkki
siinkohal kirjeldatud riskid on emitendi hinnangul prospekti valjastamise seisuga méddukad — vottes arvesse, et ehitustodd
edenevad vastavalt projekti ajakavale ning kulustruktuurile ning Vilniuses on veel uute aripindade jarele néudlus —, vdib
nende riskide realiseerumisel olla oluline méju projekti lldisele finantsvdimelisusele ning ettevétte rahaliste kohustuste
taitmise véimele (sh volakirjaomanike ees).

Krediidirisk ja ettevotte maksejouetuse risk. Ettevote on eriotstarbeline algatus, mis asutati Ghe kinnisvaraprojekti
ehitamiseks, arendamiseks ja kohandamiseks. Kuna projekt on arendamisjargus, ei teeni ettevdte praegu arendatava
arikeskuse tegevusest tulu, vaid kogu ettevotte tegevust rahastab eelkdige ainuaktsionar ning taiendavalt rahastatakse
seda vastavalt prospektile pakutavatest volakirjadest. Ettevotte finantsaruanded naitavad kohustuste pidevat suurenemist,
ent arendatava projekti vaartus kasvab samuti iga ehitustdode paevaga. Seetdttu tekitab ettevottevalisest rahastamisest
ning fondivalitseja digeaegsetest otsustest séltumine bilansiliste kohustuste suurenemist arvestades ettevéttele juhul, kui
tema kapitalivajadusi ei rahuldata, krediidiriski. Lisaks naitab ettevotte ainuaktsionarilt saadud omakapitaliga seotud
vblakohustuste eeldatav suurenemine ainuaktsionari ja ettevotte vahelise rahalise seose tugevust. Ainuaktsionari poolt
alates markimiskuupdevast ettevottesse sistitud omakapitali kasitletakse taielikult pakkumise vélakirjadele (sh kdigile
prospekti kohaselt tehtavatele maksetele, kui makseid tehakse) allutatuna ning nendest madalama jarjekohaga olevatena.
See tdhendab, et maksejduetuse voi vola maksmata jatmise korral eelistatakse volakirjaomanikke emitendi vélakohustuste
tasumisel ainuaktsionarile. Tapsemalt makstakse volg ainuaktsionarile tagasi alles siis, kui kdik vdlakirjaomanike néuded
on taielikult rahuldatud. Seega kaasneb vdlakirjadesse investeerimisega risk, mis tdhendab, et ettevote ei pruugi oma
kohustusi krediidiriski realiseerumise tottu digeaegselt voi taielikult taita. Vaatamata sellele, et kdik ettevotte mistahes
volakirjade markimise lepingust tulenevad vélakohustused ainuaktsiondri ees on taielikult allutatud vélakirjaomanike
kasuks, soltub ettevdtte nende volakohustuste rahuldamise voime ja volakirjaomanike maksete saamise voimalus siiski
ettevotte finantstervisest ning tegevuse tulemustest, mida mdéjutavad omakorda tdiendavad kaesolevas prospektis
kirjeldatud riskid. Vdlakirjaomanikel vbivad ettevotte maksejouetuse korral volakirjadega seotud maksed taielikult voi
osaliselt saamata jaada. Ettevote ei saa garanteerida, et enne vdlakirjade 16pptahtaega ei teki makseviivitusi. Seetbttu
peaksid investorid enne védlakirjadesse investeerimist iseseisvalt emitendi krediidivdimekust hindama. Ulaltoodud
asjaolude korral on see risk ettevotte hinnangul keskmine, ent riski realiseerumise korral oleks sellel oluline md&ju ettevotte
finantsolukorrale, mainele ning oma finantskohustuste taitmise véimele.

Likviidsusrisk. Likviidsusrisk on risk, et ettevottel ei pruugi olla piisavalt raha voi likviidseid vahendeid oma
maksekohustuste taitmiseks ja volakirjade tdhtaegseks lunastamiseks. Likviidsuse sailitamine ja pikaajalise rahastuse
hindamine on ettevotte finantskohustuste taitmiseks &armiselt olulised. Tulevased raskused finantsturgude hindamisel
vbivad rahastamise saamise aga keerulisemaks voi kulukamaks muuta. Miski ei garanteeri, et ettevottel Gnnestub maistliku
hinnaga voi suvaline rahastamine tagada. Ettevote voib seista silmitsi ka oma finantssektori vastaspoolte maksejéulisusest
tingitud riskidega, millel vaib olla negatiivne moju ettevdtte aritegevusele, finantsolukorrale ja tegevuse tulemustele. Ehkki
juhtkond jalgib ja ohjab likviidsusriski aktiivselt ning ettevdte leidis parast mitmesuguste ettevottesiseste ja -valiste tegurite
kaalumist, et likviidsusrisk on keskmine, vdib ettevotte likviidsuse vahenemisel olla oluline mgju selle aritegevusele,
finantstervisele ning volakirjade tahtaegselt lunastamise voimele, kui ei saada vajalikke kapitalistste.

Aritegevus ja sektori riskid

@

Kinnisvaraturu risk. Kinnisvaraturg on olemuse poolest volatiiine ning kinnisvarainvesteeringute vaartus voib aja jooksul
vaheneda. Kuna ettevdtte tegevus on tihedalt seotud kinnisvara ehitamise ja arendamisega, seisneb peamine risk
kinnisvaraturu koéikumises, mis vdib tema varade likviidsust ja vaartust vahendada. Kinnisvaraturul valitseb ka tihe
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3.1

3.1.1.

3.1.2.

3.1.3.

3.1.4.

konkurents, mis on tingitud praegusest arikeskuste pakkumisest Vilniuses ning mitmest teisest arikeskusest, mida
ehitatakse praegu ning mis peaksid ajakava kohaselt valmima projektiga ligilahedasel ajal. Vottes arvesse asjaolu, et
kinnisvaraturg on tihedalt seotud Leedu ja maailma majanduse Uuldise olukorraga, vdivad ettevétte sihtkliendid (rentnikud)
oma laienemis- ja kasvuplaane aeglustada, seega voib vaheneda huvi ettevétte teenuste vastu ning projektile véib olla
raske sobivaid rentnikke leida. Kinnisvaraturu kdikumisi voivad p&hjustada kasvavad intressimaarad ja vaiksem juurdepaas
rahastusele, mis vdivad pidurdada ostjate aktiivsust, suurendades samal ajal mildavate kinnisvaraobjektide arvu. See
stsenaarium vdib kaasa tuua kinnisvarahindade languse ja tehingute arvu vahenemise, millel véib olla kahjulik mdju
ettevotte finantsolukorrale, kui ta otsustab projekti mila. Lisaks voib vdlakirjaomanikele pakutava tagatisena kasutatavate
kinnisvaraobjektide vaartuse ja likvildsuse vahenemine mojutada ettevotte volakirjaomanike ees vdetud kohustuste
taitmise voimet, avaldades seeldbi moéju ka nende vélakirjadega seotud nduetele emitendi vastu. Ehkki prospekti
avaldamise seisuga ei ole riigis toimumas olulist majanduslangust ning néudlus Leedu Vabariigi kapitalil pShinevate
keskkonnasaastlike kinnisvaraarenduste jarele suureneb, hindas ettevdte riski ja selle mdju ettevétte finantsolukorrale
oluliseks, kuna negatiivsed asjaolud vdivad kinnisvaraturule kiiresti mdju avaldada.

(i) Investeeringu piiratud mitmekesisuse risk. Ettevotte tegevuse ja investeeringute Uhte projekti koondumine suurendab
ettevotte riskiprofiili. Ehkki projekti arendamine ja ehitust6dd kulgevad graafikukohaselt ning vastavalt hinnangulisele
kulude struktuurile, on ettevote vahese mitmekesisuse téttu projektipdhiste negatiivsete arengute suhtes haavatavam.
Kuna ettevéttel ei ole muid kinnisvaraobjekte ega tulu teenivaid tegevusi, hinnatakse see risk keskmiseks. Kdigil kbnealuse
kinnisvaraprojekti arendamise kaigus tekkivatel tagasilodkidel voi majanduslikel raskustel voib olla oluline negatiivne moju
ettevdtte finantstervisele. Sellised probleemid vdivad katkestada projekti edenemise, suurendada kulusid voi pohjustada
viivitusi projekti I6petamises. See mojutaks omakorda investeeringu uldist riskidinaamikat, seades potentsiaalselt ohtu
ettevotte prognoositava tulu teenimise ning oma finantskohustuste taitmise véime. See voib vahendada ettevotte
volakirjade tahtaegse lunastamise vdimet, mis suurendab riski vélakirjaomanikele.

Juriidilised riskid

(i) Kohtuvaidluste risk. Ehkki ettevote ei ole praegu Uhtegi kohtuprotsessi kaasatud ja peab seda riski vaga vaikeseks, ei
saa garanteerida, et tulevikus ei teki vaidlusi rentnike vdi teiste sidusrihmadega. Seesuguste vaidluste tulemused on
ettearvamatud, ent vbivad kaasa tuua oluliste projektiga seotud lepingute ennetdhtaegse I6petamise. Méne vaidluse
ettevottele ebasoodsalt lahenemise korral vdib sellel olla negatiivne moju ettevotte tegevusele, majanduslikule olukorrale ja
mainele ning sellega vdib kaasneda eespool kirjeldatud krediidiriski realiseerumine. Ettevéttelt voidakse nduda kahjutasu
tasumist, kaasa arvatud vastaspoole diguskulud ja oma Giguskulude katmist. Lisaks vdivad vaidlused tekitada viivitusi
projekti edukas ja Oigeaegses I0petamises voi tuua kaasa projekti ruumide taitumata jaamise, mis voib omakorda
pdhjustada projektiga seotud tulu vahenemise. Sellistel arengutel vdib olla mdéju ettevotte investorite ees voetud
kohustuste taitmise vdimele ning need vdivad vahendada volakirjade atraktiivsust ja likviidsust.

Juhtimis- ja sisekontrolli riskid

(i) Juhtimise ja personaliga seotud riskid. Emitent on taielikult fondile kuuluv ettevéte, mis on fondivalitseja kontrolli all (kui
ettevottest saaks investeerimisfond, antaks selle juhtimine ile fondivalitsejale). Fondivalitsejal on markimisvaarsed
eksperditeadmised, oskuslik juhtimismeeskond, professionaalsed td6tajad ning ressursse ettevottevaliste ndunike
kaasamiseks. Ettevotte edukus ja kasv soltuvad oluliselt tegevjuhi ja fondivaldaja tootajate, eelkdige olulisemate
juhtivtodtajate ning projekti arendamise, rahastamise, tegevuse ja t66s hoidmise vallas spetsiifilisi oskusi omavate inimeste
eksperditeadmistest. Nende vétmeisikute lahkumisel véib nende teadmiste tottu sektorist, ettevotte protsesside tundmise
tottu ning suhete tottu kohalike partneritega olla oluline mdju ettevotte aritegevusele, majanduslikule stabiilsusele,
tegevuse tulemustele ja tulevikuvéljavaadetele. Kuna emitent séltub kinnisvaraarenduses ulatuslikult fondivaldaja
ressurssidest, voib fondivalitseja lahkuvate tootajate kiiresti kvalifitseeritud jareltulijatega asendamata jatmisel, millega
kaasnevad raskused ajutiselt eksperditeadmistesse jaanud linkadega toimetulekuga, avaldada negatiivset moju ettevdtte
aritegevusele, finantstervisele ja pikema perspektiivi valjavaadetele.

TAHTSAM TEAVE VAARTPABERITE KOHTA

Mis on nende vélakirjade tdhtsamad omadused?

Tiilip, klass ja ISIN
Tagatud, tahtajaline, mittekonverteeritav, allutamata mittekapitalivaartpaber (volavaartpaber), mille ISIN on LT0000411167.
Valuuta, nimetus, nominaalvéértus, emiteeritud véértpaberite arv ja periood

Volakirjade valuuta on euro. Vdlakirja nimivaartus on 100 eurot. Prospekti raames tehtava pakkumise maksimaalne summaarne
nimivaartus on 50 000 000 eurot. Vdlakirjade lunastamistédhtaeg on 19. detsember 2026.

Vééartpaberitega kaasnevad digused

Vélakirjad annavad vdlakirjaomanikele jargmised peamised digused: (i) saada kogunenud intresse; (ii) saada lunastamistahtajal
vOi asjakohasel juhul varajasel I6pptahtajal voi varajasel lunastamistahtajal, borsil kauplemise |6petamise vdi noteerimise
ebadnnestumise korral kuupaeval, mil vdlakirjad saab lunastada, nimivaartuse ja kogunenud intressi summa; (iii) osaleda
volakirjaomanike koosolekutel; (iv) haaletada volakirjaomanike koosolekutel.

Lisaks on pakkumine tagatud ettevdtte ja halduri vahel s6imitud tagatislepingu alusel esimese jarjekoha hupoteegiga maatikile
ja hoonele (tagatis). Leping sélmiti 4. detsembril 2024, notari registri number 2103, tunnuskood 30000145206962. Ettevétte
UAB NEWSEC VALUATIONS poolt 8. novembril 2024 koostatud kinnisvara hindamisakti kohaselt oli terve tagatise vaartus 30.
septembri 2024 seisuga 31 520 000. Hindamisi viiakse |abi kord aastas.

Emitent on vétnud endale vdlakirjaomanike kasuks jargmised kohustused: (i) likviidsuskattekordaja; (ii) negatiivsed laenud; (iii)
negatiivne tagatis; (iii) hipoteek varale; (iv) vara kdsutamine; (v) ettevétte staatus; (vi) otsused; (vii) aruandluskohustused.

Emitent s6lmis 14. novembril 2024 vdlakirjaomanike huvide kaitsmiseks ettevéttega Grant Thornton Baltic UAB (registrikood
300056169, juriidiline aadress Upés st. 21-1, Vilnius, Leedu Vabariik) (haldur) usaldusisiku kokkuleppe.

Véértpaberite jérjestus emitendi kapitali struktuuris maksejéuetuse korral
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Emitendi likvideerimise voi maksejouetuse korral on investoritel digus lunastamata vdlakirjade pohisummalt ja volakirjadelt
kogunenud intressidelt vastavalt emitendi likvideerimist voi maksejouetust reguleerivate asjaomaste seaduste satetele makseid
saada. Volakirjad on emitendi tagatud, allutamata, otsesed ja tingimusteta kohustused, mis on alati omavahel rangelt sama
jarjekohaga. Emitendi volakirjadest tulenevad maksekohustused ja nendelt makstavad intressid, kui vastavaid maksekohustusi
ei tasuta tahtaegselt ning seatud tagatise vaartusest, on vahemalt samal jarijekohal emitendi kdigi teiste praeguste ja tulevaste
tagamata kohustustega, valja arvatud potentsiaalselt Oigusaktide satete kohaselt eelistatud kohustused, mis on nii
kohustuslikud kui ka tldkohaldatavad.

Véértpaberitele vabalt véérandamisele kehtivad piirangud

Volakirjad on vabalt védrandatavad, ent véérandamisel vbivad vddrandajale v6i omandajale teatud digusruumide asjakohaste
seaduste alusel piirangud kehtida.

Kus nende vaartpaberitega kaubeldakse?

Esimese osa volakirjad on juba noteeritud Leedu Vabariigi reguleeritud bérsil AB Nasdaq Vilniuse Nasdaqgi volakirjade
nimekirjas (Nasdagqi vélakirjade nimekiri vdi Nasdaq). Emitent ptltab tagada ka teise osa vdlakirjade noteerimise Nasdagi
volakirjade nimekirjas.

Mis on nende tdhtsamad nende vaartpaberitega kaasnevad spetsiifilised riskid?

Vélakirjadega seotud riskid

(i) Refinantseerimisrisk. Ettevottel voib olla vaja méned véi kbik tasumata voélad, sealhulgas volakirjad refinantseerida.
Ettevote kavatseb prospekti alusel emiteeritud vdlakirjade lunastamistéhtajal lunastamiseks refinantseerimislaenu
kasutada. Praegu ei ole siiski kokkuleppeid sélmitud. Kui volakirjade refinantseerimiseks laenu vétmine osutub laenuturu
negatiivsete tingimuste véi muude probleemide tottu teostamatuks, voib emitent kaaluda projekti muimist voi kasutada
volakirjade refinantseerimiseks uute vdlakirjade emiteerimisest saadavat tulu. Uue rahastuse saamise, projekti
muugitehingu sdlmimise v6i uute volakirjade emiteerimise vbimalused sodltuvad turutingimustest ning emitendi
maksejoulisusest. Ebasoodsate turutingimuste korral vdib emitendil olla raske soodsatel tingimustel vdi ildse rahastamine
tagada. Vdla refinantseerimise ebadnnestumisel voib olla negatiivne moju emitendile, tema majanduslikule olukorrale,
sissetulekutele ning vélakirjaomanike vdlakirjadesse tehtud investeeringu taielikult voi osaliselt tagasi saamise
vbimalusele. Vottes arvesse asjaolu, et ettevdtte vola refinantseerimine soltub nii projekti edukast I6petamisest kui ka
ettevotte majanduslikust olukorrast projekti I6petamisel, on see risk ettevétte hinnangul koos teiste projektis valja toodud
riskide hindamisel keskmine.

(i) Tagatise ebapiisava vaartuse risk. Pakkumine on tagatud. Pakkumine ei ole tagatud lhegi teise kolmanda isiku
tagatisega peale vastavalt prospektis kirjeldatule pakkumise kaigus volakirjaomanike kasuks seatud tagatise.
Potentsiaalsed investorid peaksid arvesse vétma, et emitent ei taga, et tagatise vaartus on mis tahes ajahetkel emiteeritud
volakirjade nimivaartusega vordne voi sellest suurem voi et vastav vaartus sailib. Tagatis koosneb maatukist, hoonest ja
muudest asjakohastest ehitatavatest tehnorajatistest ja -vorkudest (hoone lisad). Ettevotte UAB NEWSEC VALUATIONS
poolt 8. novembril 2024 koostatud kinnisvara hindamisakti kohaselt oli terve tagatise vaartus 30. septembri 2024 seisuga
31 520 000. Hindamisi viiakse |abi kord aastas. Tagatise vaartus tduseb eeldatavasti ehitustédde edenedes ning parast
projekti edukat I6petamist. Kui ettevottel tekivad maksehaired enne ehitustddde I6petamist, ei pruugi tagatise vaartusest
koéigi emitendi volakirjaomanike ees vbetud kohustuste katmiseks piisata. Lisaks ei pruugi sellest Leedu kinnisvaraturu
languse korral, millega kaasneb tagatise vaartuse oluline langus isegi parast projekti I6petamist, siiski koigi
volakirjaomanike nduete rahuldamiseks piisata. Seetdttu on aarmiselt tahtis moista, et tagatise vaartus voib aja jooksul
koéikuda. Sundtaitmise korral rahuldatakse halduri ja vélakirjaomanike nduded vastavalt tagatise vaartusele realiseerimise
ajal, mis maaratakse kindlaks ja pdoratakse taitmisele vastavalt Leedu Vabariigi tsiviilkoodeksi satetele. Arvesse tuleb
votta asjaolu, et tagatise laenu katteks aravétmine voib olla pikaajaline protsess, eriti juhul, kui tagatisele on raske ostjaid
leida. Lisaks kasutatakse tagatise realiseerimisest saadud tulu esmalt kdigi halduri sundtaitmise protsessiga seotud kulude
katmiseks (muuhulgas riigildivud ja notaritasud). Seega saavad vélakirjaomanikud ainult parast halduri nduete rahuldamist
jarele jaava summa. Tagatise vaartuse tagatise voimaliku realiseerimise ajal vdlakirjaomanike nduete katmiseks
ebapiisavaks osutumise risk on ettevétte hinnangul koos teiste prospektis kirjeldatud riskidega hindamisel keskmine.

(iii) Inflatsioonirisk. Prospekti avaldamise ajal ndhakse korget inflatsiooni globaalselt Ghe peamise makromajandusliku
tegurina, millega kaasneb oluline risk globaalsele majanduskasvule ning seega ka nii kapitali- kui volavaartpaberite
vaartusele. Inflatsioon vahendab vdlakirja tulevase intressi ja nimivaartuse ostujdudu. Inflatsiooniga vdib kaasneda
intressimaarade kasv, millel véib olla negatiivne mdju vblakirjade hinnale teisesel turul, seetdttu loetakse seda riski
keskmiseks.

(iv) Ennetdhtaegse lunastamise risk. Prospektis toodud pakkumise tingimuste kohaselt voib vdlakirjad ettevétte algatusel
ennetahtaegselt lunastada. Kui ettevdte kasutab ennetdhtaegse Ilunastamise o&igust, voib vdlakirjadesse tehtud
investeeringu tulumaar olla investori poolt esialgu eeldatust vaiksem. Ettevote ei saa ka valistada volakirjade erakorralist
ennetahtaegset lunastamist, seega peab ettevote vdlakirjade erakorralise ennetdhtaegse lunastamise korral need
lunastama vastavalt prospektis kirjeldatud korrale ning vodlakirjadesse investeerimise tulumaar voib samuti osutuda
investori poolt esialgu eeldatust vaiksemaks. See risk on ettevotte hinnangul vaga vaike.

(v) Tehingukulud/-tasud. Vdlakirjade ostmise, markimise vdi mulgiga véivad lisaks tehingu hinnale kaasneda kérvalkulud,
naiteks maakleritasud, vahendustasud ja muud kulud. Mitmesuguste osapoolte kaasamisega, naiteks kodumaiste
edasimuijate vdi maaklerite osalemisega valisturgudel voivad kaasneda ettendgematud tasud, mida ei ole prospektis
nimetatud. Lisaks voib Leedu ja/vdi investori asukohariigi seaduste muutumine vdi uute digusmeetmete kasutuselevott
investoritele kaasa tuua taiendavaid kulusid v6i makse, mis vbéivad vahendada nende investeeringult teenitavat tulu. Leedu
maksuresidentidest fulsilised isikud peavad arvesse vétma, et kui teatud osa vélakirja valjalaskehind on suurem kui
volakirja nimivaartus, ei kasitleda parast vélakirja emitendi poolt lunastamist saadud nimivaartust fulsilise isiku
sissetulekuna. Fuusilise isiku tulumaksu arvestamisel ei vahenda valjalaskehinna ja nimivaartuse vahe ehk kahjum aga
flusilise isiku teenitud intresside summade ega muud maksustatavat tulu. See risk on ettevétte hinnangul vaike.

Pakkumisega ja Nasdaq Vilniuse vblakirjade nimekirjas kauplemiseks noteerimisega seotud riskid

(i) Volakirjadega ei kaubelda turul aktiivselt / borsinimekirjast eemaldamise v6i noteerimise ebadnnestumise risk
(miitigioptsioon). Vdlakirjad on vastselt emiteeritud vaartpaberid, mis ei pruugi laialdaselt levida ning millega ei kaubelda
praegu turul aktiivselt. Turu arenedes vaib likviidsus piiratuks jaada. Seetdttu ei ole vdlakirjade likviidsus turul tagatud ning
volakirjaomanikele ei saa tagada, et neil on véimalik vdlakirju muta véi muumisel soodsat hinda kusida. Vélakirjade turul
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voib esineda haireid vdi volatiilsust, millel vbib olla ettevdtte majandustulemustest ja valjavaadetest séltumata volakirjade
vaartusele negatiivne moju. Seetbttu ei ole tagatud, et volakirjadega hakatakse turul aktiivselt kauplema. Vaatamata
sellele, et esitatakse avaldused vdlakirjade Nasdaqg Vilniuse vdlakirjade nimekirjas kauplemiseks noteerimiseks, ei taga
miski, et Nasdaq votab need avaldused vastu, et noteeritakse volakirjade konkreetne osa (st noteerimine vdib
ebadnnestuda), et volakirjadega hakatakse aktiivselt kauplema voi et neid ei eemaldata borsinimekirjast. Lisaks on Nasdaq
Vilniuse volakirjade nimekirjale teiste rahvusvaheliste aktsiaturgude vorreldes iseloomulikud suhteliselt vaike likviidsus ja
piiratud jarelturg. Seetdttu voib volakirjaomanikele tekkida kahju sellest, et vdlakirju ei dnnestu miua voi need tuleb muta
ebasoodsa hinnaga. Risk, et volakirjadega ei hakata turul aktiivselt kauplema, on ettevétte hinnangul suur, vdlakirjade
borsinimekirjast eemaldamise vdi noteerimise ebadnnestumise (mulgioptsioon) risk aga vaga vaike.

(ii) Volakirjad ei pruugi koigile investoritele sobida. Need vélakirjad ei pruugi kéigile investoritele sobida. Potentsiaalsed
investorid peaksid hoolikalt hindama, kas need vélakirjad sobivad nende isiklike asjaoludega, tagades, et neil on riskidega
toimetulekuks, sh oma investeeringu taielikult vdi olulises ulatuses kaotamise puhuks piisavad rahalised ressursid ja
likviidsus. Selline hindamine on &armiselt oluline, valja arvatud juhul, kui vdlakirjad margitakse borsilikmete voi
edasimiijate kaudu, kes vastutavad juhul, kui see on kohalduvate seadustega ndutud, volakirjade investorile sobivuse
esialgse hindamise eest. Potentsiaalsed investorid peaksid eelkdige: (i) omama piisavalt teadmisi ja kogemusi volakirjade
ja nendega seotud riskide hindamiseks; (ii) omama juurdepdasu analutilistele todriistadele, mida saab kasutada
investeeringu moju hindamiseks investori portfellle, ja saama nendest tooriistadest aru; (iii) omama riskidega
toimetulekuks vajalikke rahalisi vahendeid, eriti juhul, kui vélakirjad on investori valuutast erinevas valuutas; (iv) saama
taielikult aru volakirjade tingimustest ning asjaomase turu kaitumisest; ja (v) suutma mdelda mitmesugustele majandus- ja
intressimaarade muutumise stsenaariumitele, mis vdivad investeeringut mojutada. Investorid peaksid silmas pidama, et
emitent ei hinda, kas kdnealused vdlakirjad on neile sobiv finantsinstrument, kuna selle eest vastutavad borsiliikmed voi
edasimuijad, kui nad on kohalduvate seaduste satete kohaselt kohustatud vastavaid hindamisi labi viima. Seega vdidakse
vajalikke teadmisi omamata v&i vajalikku hindamist 1abi viimata otse emitendi kaudu markimisel teha ebadige
investeerimisotsus. See risk on emitendi hinnangul vaike.

TAHTSAM TEAVE PAKKUMISE KOHTA

Mis tingimustel ja millise ajakava alusel saan nendesse vaartpaberitesse investeerida?

Ettevote pakub pakkumise raames teises osas kuni 120 000 emiteeritavat volakirja (pakutavad vélakirjad). Pakutavate
volakirjade emiteerimishind ilma kogunenud intressita: 101.5749 eurot (101.5749% nominaalhinnast), emiteerimishind
kogunenud intressiga: 103,8386 eurot (103,8386% nominaalhinnast) Uhe pakutava vdlakirja eest (emiteerimishind). Aastane
tootlus on 7,00%. Pakkumist véib markimata jadnud osas vahendada voi I6plike tingimuste kohaselt suurendada.

Markimisperiood. Markimisperiood on periood, mille valtel isikud, kellel on 6igus pakkumises osaleda (markimisperiood)
voivad pakutavate volakirjade markimistellimusi esitada (markimistellimus). Markimisperiood algab 13. martsil 2025 ja I6peb
25. martsil 2025, valja arvatud juhul, kui pakkumine tuhistatakse vastavalt prospektis satestatule.

Oiqus pakkumises osaleda. Pakutavaid vélakirju pakutakse Leedu Vabariigis, Lati Vabariigis ja Eesti Vabariigis jae- ja
institutsionaalsetele investoritele avalikul pakkumisel, ent emitent voib ka otsustada prospektide maaruse artikli 1 |16ikes 4
toodud asjakohaste erandite alusel vdlakirju mis tahes EMP likmesriigis investoritele pakkuda.

Nasdaqi kaudu labiviidud oksjonil (oksjon) vélakirjade markimiseks peab investoril olema bérsilikme vaartpaberikonto ning ta
peab selleks, et borsilige saaks markimisperioodil Nasdaqgi kauplemissisteemis ostutellimuse esitada, taitma bdrsilikme
esitatud markimistellimuse.

Markimiskanalid.
Pakkumine viiakse labi Nasdaqi kaudu oksjoni kujul, peavad investorid bdrsilikmetele vdlakirjade esimeses osas

omandamiseks markimistellimuse esitama. Oksjoni reeglid avaldatakse Nasdagi veebilehel www.nasdagbaltic.com (oksjoni
reeglid).

Jaotamine. Emitent vdtab vastu kdik prospekti alusel kehtivaks hinnatavad investorite markimistellimused. Teise osa
maksimaalse koondnimivaaruse Uletamise (st Ulemarkimise) korral jagab emitent volakirjad maaklerisoovitusest vastavalt
I6plikes tingimustes valja toodud jaotamise reeglile. Pakkumise tulemused tehakse avalikult teatavaks 26. martsil 2025.

Tasumine. Kuna pakkumine viiakse labi Nasdaqui kaudu korraldatava oksjonina, tasutakse margitud volakirjade eest ning
volakirjad jaotatakse meetodil ,vaartpaberiilekanne makse vastu®, mis tahendab, et Nasdag CSD ja bdérsilikmete vaheline
arveldamine toimub emiteerimise kuup&eval vastavalt oksjoni reeglitele ning omandidigused markimisprotsessi kdigus ostetud
volakirjadele lahevad Ule vdlakirjade vastavale vaartpaberikontole Ullekandmise hetkel, mis toimub samaaegselt ostetud
volakirjade eest sularahamakse tegemisega.

Emiteerimise kuupéev. Pakutavad vdlakirjad registreeritakse Nasdag CSD-s ja jagatakse investoritele 1. aprillil 2025
(emiteerimise kuupdev).

Kauplemiseks noteerimine. Pakutavad vdlakirjad noteeritakse ja vOetakse Nasdaq Vilniuse vdlakirjade nimekirjas
kauplemiseks vastu eeldatavalt 4 kuu jooksul parast esimese osa volakirjade suunatud pakkumist.

Tagasimaksed. Investorid, kellele ei eraldata vdlakirju voi kelle markimistellimust on vahendatud, borsilikmelt tagasimakse (st
broneeritud rahalised vahendid vabastatakse).

Pakkumise muutmine. Mis tahes teise osa esmase levitamise tiihistamise, ootele panemise voi selle kuupdevade muutmise
otsus ja muu teave avaldatakse emitendi veebisaidil www.savarzele.lt/en/investment/ ja ka Nasdaqi kaitatavas keskhoidlas
aadressil www.crib.It/. Emitent v6i markimistellimuse vastu vétnud isik (kui see on tema ettevéttesiseste protseduurireeglitega
lubatud) voib investoritele tiihistamistest, ootele panemistest, esmaste levitamiskuupdevade muutmisest ning muust teatada ka
e-posti teel.

Miks see vdlakirjiade emiteerimise prospekt avaldatakse?



http://www.nasdaqbaltic.com/
http://www.savarzele.lt/en/investment/
http://www.crib.lt/

Prospekt on koostatud seoses (i) Leedu Vabariigis, Latis ja Eestis volakirjade pakkumisega ning (ii) vlakirjade Nasdaq Vilniuse
volakirjade nimekirjas kauplemiseks noteerimisega.

Emissiooni ja pakkumise uldine eesmark on rahastada (i) projekti ehitust ja sisseseade lisamist (sh projektiga seotud
rahastamiskulud) kuni 47 000 000 euro ulatuses ja (ii) rahastada allutatud ettevottevaliste volakirjade ning kogunenud intressi
lunastamist fondilt maksimaalselt 3 000 000 euro ulatuses. Ettevote voib emissioonist saadud tulu ka oma kaibekapitali
vajaduste rahuldamiseks kasutada.

Kui koik emissiooni kaasatud volakirjad margitakse ning emiteeritakse ettevdtte poolt, kiindib eeldatav brutotulu
50 000 000 euroni (viskimmend miljonit eurot), millest arvutatakse vastavalt alltoodule maha seoses pakkumisega tekkivad
kulud.

Ettevdte peab seoses emissiooni raames tehtava pakkumisega kandma umbes kuni 650 000 euro suuruses summas tasusid
ning kulusid (sh oma &randgemisel vdetava vahendustasu maksimumsumma, Nasdaqg Vilniuse vdlakirjade nimekirjas
kauplemiseks noteerimisega seotud kulud, digusabikulud jms). Pakkumise kulud kaetakse pakkumisest saadavast tulust.

Vaartpaberite emissiooni tagamise lepingut ei ole sdlmitud. Emitendile teadaolevalt puuduvad pakkumise ja/vdi volakirjade
Nasdaq Vilniuse vélakirjade nimekirjas kauplemiseks noteerimisega seotud huvide konfliktid.



