MUUDETUD KOKKUVOTE

Kaesolev kokkuvote (kokkuvote) on lihitlevaade 14. novembril 2023 pohiprospektis (prospekt) sealhulgas selle esimene, 24.
novembri 2023. aasta lisa (edaspidi "lisa"), avaldatud teabest kuni 19 049 euro suuruse vdlakirjade nimivaartusega 1000 eurot (ihe
volakirja kohta (vélakirjad) avaliku pakkumise, noteerimise ja kauplemisele vétmise (pakkumine) kohta, mis moodustab UAB
,Orkela“ (ettevote voi emitent) 40 000 000 euro suurusest koguemissioonist (emissioon) Uhe seeria kaheteistkiimne kuu jooksul
toimuvatest eraldi seeriatest (seeria).

Siinset kokkuvdtet on muudetud, et suurendada kolmanda osa maksimaalset koondnominaalvaartust 10 000 000 eurolt 15 000 000
eurole, ja see on lisatud kolmandas osas emiteeritud volakirjade suhtes kohaldatavatele muudetud kujul 16plikele tingimustele
(edaspidi ,l6plikud tingimused®) ja on seega spetsiifiline kolmanda osa vdlakirjadele. Kokkuvbttes esitatud teave on esitatud
ariuhingu poolt prospekti vdi lisa registreerimise seisuga, kui ei ole satestatud teisiti. Kokkuvottes kasutatud mdistetel on prospektis
maaratud tdhendus, kui ei ole satestatud teisiti.
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SISSEJUHATUS JA HOIATUSED

Volakirjade nimi ja ISIN

Orkela vdlakirjad 19.01.2025 ISIN-koodiga LTO000405961.

Emitent ja selle kontaktandmed, sealhulgas LEI

UAB ,Orkela“ on Leedu Vabariigi seaduste (sh ettevdtete seadus, tsivilkoodeks jms) alusel asutatud ja eksisteeriv
osauhing, juriidilise isiku kood 304099538, registrijargne aadress Jogailos tn 4, Vilnius, Leedu Vabariik.

Kontaktandmed: tel nr +370 5 261 9470, e-post_info@lordslb.lt.

Emitendi LEI-kood on 9845002F4D0B3BB3CAS85.

Prospekti kinnitav padev asutus ja selle kontaktandmed

Prospekti on heaks kiitnud Leedu Pank kui prospektimaaruse kohane padev asutus, mille peakontor asub aadressil
Gedimino ave. 6, LT-01103 Vilnius, Leedu Vabariik, ja telefoninumber on: +370 800 50 500.

Prospekti kinnitamise kuupéev

Prospekt kiideti heaks 14. novembril 2023.
Hoiatus

0] See kokkuvdte on koostatud kooskdlas prospektimaaruse artiklitega 7 ja 8 ja seda tuleb kasitada prospekti
sissejuhatusena.

(i) Vaartpaberitesse investeerimise otsustamisel peaks investor lugema kogu prospekti.

(iii) Iga investor vdib kaotada kogu oma investeeritud kapitali v6i osa sellest vdi kanda muid prospekti v6i volakirju
puudutavate vaidlustega seotud kulusid.

(iv) Tsiviilvastutust kohaldatakse Uksnes selliste isikute suhtes, kes on koostanud kokkuvdtte, kaasa arvatud selle
tolked, kuid Uksnes juhul, kui kokkuvote on eksitav, ebatdpne voi prospekti muude osadega vastuolus véi ei anna

koos prospekti teiste osadega lugedes pohiteavet, mis aitaks investoritel otsustada neisse vaartpaberitesse
investeerimise ule.

POHITEAVE EMITENDI KOHTA

Kes on vaartpaberite emitent?

Asukoht, éiguslik vorm, LEI-kood, asutamisjurisdiktsioon ja tegutsemisriik

Emitent on asutatud Leedu Vabariigis, selle registrijargne asukoht on Jogailos tn 4, LT-01116 Vilnius ja selle LEI-kood on
9845002F4D0B3BB3CA85. Emitent on asutatud ja registreeritud osathinguna Leedu Vabariigi juriidiliste isikute registris
juriidilise isiku koodiga 304099538. Teave emitendi ja pakkumise kohta on leitav jargmiselt aadressilt:
https://lordslb.lt/orkela_bonds/.

Pbhitegevused

UAB ,Orkela® on kinnisvaraarendusettevote, mis kuulub teadlikele investoritele modeldud kinnisele
kinnisvarainvesteerimisfondile Lords LB Special Fund IV (fondikood nr 1032, registreeritud Leedu Panga
jarelevalveteenistuse direktori poolt 20. juunil 2016) (fond). Emitent arendab ja ehitab alates 8. martsist 2021 (kui valjastati
ehitusluba) ligikaudu 27 000 m? suuruse brutopinnaga kinnisvarakompleksi Vilniuse kesklinnas aadressil Vasario 16 tn 1
(projekt).
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Eeldatakse, et projekti ruumides hakkavad tegutsema haridusasutused (lasteaed ja/vdi algkool ja/vdi keskkool), biiroo- ja
kaubandusasutused, samuti paar restorani ja kohvipoodi ning maa-alune parkla. Seega koosneb esialgne kompleks
kolmest osast: ajalooline osa koos uute thendustega (brutopindala: 6290 m?2), uued hooned (brutopindala: 11 792 m?) ja
parkla koos tehniliste rajatistega (brutopindala: 5820 m?). Projekti valmimine on kavandatud 2024. aasta neljanda kvartali
paiku. Projekti hinnanguline vaartus selle valmimisel on kuni 76 000 000 eurot. Kui projekt on valminud, kavatseb emitent
taotleda pikaajalist pangalaenu — pangalaenu vahendeid kasutatakse volakirjade lunastamiseks.

Fondivalitseja (allpool defineeritud) valitsetavatele fondidele kuuluvate ettevdtete pohitegevus on keskendunud
kinnisvaraarendusele ja erakapitali strateegiatele. Fondivalitseja (allpool defineeritud) kaudselt valitsetavad ettevotted
tegutsevad oma koduturul — Leedu Vabariigis, Eesti Vabariigis, Lati Vabariigis ja Poola Vabariigis.

Suurosanikud

Selle prospekti avaldamise kuupdeval on ettevdtte osakapital 1 050 000 eurot ja see jaguneb 42 000 nimeliseks
lihtaktsiaks nimivaartusega 25 eurot (aktsiad), mille eest on taielikult tasutud. Ettevdte ainuosanik, kellele kuulub 100%
ettevotte pdhikapitalist, on fond.

Fondi (ja kaudselt ka ettevdtet) haldab Uks Leedu Vabariigi suurimaid investeeringute haldusettevétteid — UAB ,Lords LB
Asset Management* (juriidilise isiku kood 301849625, registrijargne aadress Jogailos tn 4, Vilnius, Leedu Vabariik)
(fondivalitseja).

Fondivalitseja suuremad aktsionarid (kellele kuulub ile 5% fondivalitseja pdhikapitalist) on jargmised isikud:

e UAB ,Glera", juriidilise isiku kood 302576414, registrijargne aadress Jogailos tn 4, Vilnius, Leedu Vabariik — omab
47% fondivalitseja pohikapitalist. UAB ,Glera“ ainuaktsionar on hr Mindaugas Marcinkevicius.

e UAB ,Aemulus, juriidilise isiku kood 302578408, registrijargne aadress Jogailos tn 9, Vilnius, Leedu Vabariik — omab
26% fondivalitseja pohikapitalist. UAB ,Aemulus” ainuosanik on hr Andrius Stonkus.

e UAB ,Patralis®, juriidilise isiku kood 302831587, registrijargne aadress Jogailos tn 9, Vilnius, Leedu Vabariik — omab
9,9% fondivalitseja pdhikapitalist. UAB ,Patralis“ ainuaktsionar on Stichting Administratiekantoor Property Partners,
fondi kood 72326182, registrijargne aadress Konstitucijos av. 21C Quadrum North, Vilnius, Leedu Vabariik, ning seda
kontrollib I6plikult ja ainuisikuliselt pr Dorota Stonké.

e UAB ,Serenus”, juriidilise isiku kood 300612833, registrijargne aadress Jogailos tn 9, Vilnius, Leedu Vabariik — omab
9% fondivalitseja aktsiakapitalist. UAB ,Serenus” ainuaktsionar on hr Antanas Vainauskas.

e HrJonas Stonkus — omab 8% fondivalitseja pdhikapitalist.

Peamised tegevdirektorid

Ettevotte peadirektor on pr Anastasija Pociené. Ettevottel ei ole teisi juhtorganeid. Ettevotte pohikiri ndeb ette Uhise
esindusdiguse, mille kohaselt esindab ettevotte peadirektor ettevotet koos prokuristiga.

Séltumatu audiitori identiteet

UAB ,KPMG Baltics®, juriidilise isiku kood 111494971, registrijargne aadress Lvovo tn 101, LT-08104 Vilnius, Leedu
Vabariik, séltumatu audiitori leva Voveriené isikus, kes auditeeris 31. detsembril 2021 ja 31. detsembril 2022 16ppenud
majandusaastate kohta ettevotte raamatupidamisstandardite alusel koostatud emitendi finantsaruandeid.

Mis on emitendiga seotud peamine finantsteave?

Emitent on projektiarenduse eesmargiga piiratud vastutusega aritihing ning kuna projekt on prospekti kinnitamise hetkel
arendus- ja ehitusjargus, ei ole aritihingul mingeid projektist teenitavaid tulusid. Ettevote kasutab oma laenu- ja omakapitali
rahastust eranditult projekti arendamiseks ja ehitamiseks. Bilansi aktiva moodustavad valdavalt ostetud maad ja hooned,
samas kui passiva moodustavad fondi poolt antud omanikulaenud.

Ettevotte 31. detsembril 2021 ja 31. detsembril 2022 16ppenud majandusaastate auditeeritud finantsaruanded (ettevotte
raamatupidamisstandardite alusel koostatud finantsaruanded, mis on auditeeritud) ja ettevdtte vahearuanne 30.
juunil 2023 I6ppenud poolaasta kohta (kui ettevotte raamatupidamisstandardite alusel koostatud
vahefinantsaruanne, mis ei ole auditeeritud, mis koos ettevotte raamatupidamisstandardite alusel koostatud
finantsaruannetega, mis on auditeeritud, nimetatakse edaspidi: ettevotte raamatupidamisstandardite alusel
koostatud finantsaruanded) on koostatud Leedu Vabariigis kinnitatud Leedu ettevotete raamatupidamisstandardite
alusel.

Audiitori aruanne ettevdtte raamatupidamisstandardite alusel koostatud finantsaruandele 31. detsembril 2021 16ppenud
majandusaasta kohta ei ole tingimuslik, samas kui audiitori aruanne ettevotte raamatupidamisstandardite alusel koostatud
finantsaruandele 31. detsembril 2022 I16ppenud aasta kohta sisaldab markust ariihingu negatiivse omakapitali kohta 31.
detsembri 2022 seisuga ja milles valjendatakse muret arithingu talitluspidevuse parast. Oktoobri 2023 seisuga on olukord
ettevotte negatiivse omakapitali osas paranenud. Kuigi see on lahenenud, ei kajastu selline muutus emitendi
olemasolevates finantsaruannetes ja seda ei ole ka veel auditeeritud.

tuh EUR . : : : 6 k 2023

2022 (auditeeritud) 2021 (auditeeritud) (auditeerimata)
Miitigitulud 0 2,5 0
Brutokasum 0 2,5 0
Tegevuskasum -239 -118 0



Intress ja muud samalaadsed -4012 -765

-1210
kulud
Mak§uee|ne kasum -4251 _1328 -1010
(kahjum)
Netokasum (kahjum) -4251 -1328 -1010
Varad kokku 21884 9456 27394
Pd&hivara 19083 9341 26487
Kéibevara 2783 79 883
Sularaha ja sularaha 2583 31 824
ekvivalendid
Tasumisele kuuluvad 29273
summad ja muud 22746 16214
kohustused
Aastase maksetahtajaga 20262 15291 27236

tasumisele kuuluvad
summad ja muud
pikaajalised kohustused

Ettevotete kontserni 4238 15291 4310
ettevotetele tasumisele
kuuluvad summad

kuni aastase maksetahtajaga 2484 923 2038
tasumisele kuuluvad
summad ja muud lihiajalised

kohustused

Omakapital —-876 -6761 -1886
Netorahavood -221 -89 -362
aritegevusest

Netorahavood -10 212 -1782 -7 177
investeerimistegevusest

Netorahavood 12 985 1848 5780
finantseerimistegevusest

Netofinantsvolg 17679 15260 26412
Kaibekapitali suhtarv 1,12 0,09 0,43
Véla ja omakapitali suhe —25,97 -2,40 -15,52
Intressikulude kattekordaja 0 -0,10 0

Allikas: ettevétte raamatupidamisstandardite alusel koostatud finantsaruanded

Vabatahtlik teave — bilansilised néitajad:

1. Netofinantsvolg — pikaajaline vdlg * + lthiajaline volg ** — sularaha ja sularaha ekvivalendid

pohivara

2. Kaibekapitali suhtarv *** — — —— - - ———
kuni aastase maksetahtajaga tasumisele kuuluvad summad ja muud liihiajalised kohustused

3 Véla ja omakapitali suhe *** tasumisele kuuluvad summad ja muud kohustused

omakapital

tegevuskasum

4. Intressikulude kattekordaja ***** — - —
intressid ja muud samalaadsed kulud

Pikaajaline finantsvolg koosneb intressiga kohustustest, mis hélmavad ettevotete kontserni ettevotetele tasumisele kuuluvaid
summasid.

* Pikaajaline finantsvolg — Ettevitete kontserni ettevotetele tasumisele kuuluvad summad.

** Fttevottel ei ole lihiajalisi finantsvolgu.

*** Kéibekapitali suhtarv, mis on védiksem kui ks, viitab vGimalikele tulevastele likviidsusprobleemidele.

**** Vola ja omakapitali suhe néitab, kui suur osa ettevéttest kuulub vblausaldajatele vorreldes selle osaga, mis omakapitalist on
ettevétte omandis.

**** Halb intresside kattekordaja on mis tahes number alla 1, kuna see tdhendab, et ettevétte jooksev tulu ei ole piisav tasumata
vblgade teenindamiseks.

Allikas: ettevétte raamatupidamisstandardite alusel koostatud finantsaruanded

2.3.

Millised on emitendile omased peamised riskid?

Finantsriskid

@

Ehituskulud ja projekti edukuse risk. Projekti valmimine oli algselt kavandatud 2023. aasta |6puks, kuid projekti
muutunud arengustsenaarium (hotelli-/koolikompleksist hariduskompleksiks koos integreeritud vodrustamisteenuste
kompleksiga) pdhjustas ehitustddde edasilliikkamise ja ehitiste ajakava tuli muuta. Projekti valmimise edasine
hilinemine on eeldatavasti tingitud emitendi kui rendileandja ja UAB , Orkela" kui allrendileandja poolt projekti ruumide
rendi ja allrendiga seotud kahe peamise olulise lepingu I6petamisest seoses projekti ruumide uurileandmise ja
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(i)

(iii)

allrendiga. Nende viimatiste sindmuste t&ttu, pidi emitent projekti arengustsenaariumi ja ehitusgraafiku |abi vaatama.
Eeldatakse, et muudetud projekti arengustsenaariumi kohaselt hakkavad projekti ruumides tegutsema
haridusasutused (lasteaed ja (vdi) pohikool ja (v6i) keskkool), biroo- ja kaubandusasutused, sealhulgas paar
restorani ja kohvikupoodi, ning maa-alune parkla. Labivaadatud ehitusgraafiku kohaselt peaks projekt valmima
umbes 2024. aasta I6puks. Arvestades siiski, et projekti ruumides tehakse taiendavaid projekteerimistéid, mis vdivad
mdjutada projekti ehitamise 16plikku ajakava, vdib projekti valmimises oodata taiendavaid viivitusi. Kuna emitent laheb
Ule mitme Gurniku struktuurile, vdib ka emitendi edu Glrnike leidmisel ja projekti ruumide sisustamisel eraldi Gtrnike
jaoks mojutada kogu projekti valmimise [6pptéhtaega ja emitendi oodatavat tulu. Kuigi projekti arengustsenaarium on
mitu korda muutunud, on projekt 2023. aasta novembriks esialgselt prognoositud kulude struktuuri kohaselt 69%
ulatuses valmis. Emitent eeldab, et projekti ehitamine viiakse I6pule ilma oluliste koérvalekalletena esialgsest
kulustruktuurist, arvestades, et enamik peamisi ehitustdid on juba I6petatud, mitmed esialgsed ehituslahendused
jaetakse projekti muutunud arengustsenaariumi téttu kdrvale ja nende asemel kohandatakse uued lahendused uue
stsenaariumiga. Lisaks sellele on oluline méarkida, et projekti ruumide sisustamine Uksikute Glrnike jaoks ei ndua
taiendavaid (eelarves ettendhtud summadest suuremaid) rahalisi vahendeid, kuna iga uurnik vastutab ruumide
individuaalse kohandamise eest vastavalt oma vajadustele. Siiski palume arvestada, et olukord maailmaturul ja
ehitusmaterjalide tarneahelas muutub piirkonnas sageli Venemaa-Ukraina s&ja ja sellega seotud majandusliku ja
geopoliitilise olukorra tottu, sealhulgas sellega seotud ebastabiilsuse tottu energiaturul (kuigi tegemist on
energiatdhusa projektiga ja seetbttu on projekt energiahinna kdikumistele vastupidavam), samuti tekitavad need
tegurid eespool kirjeldatud ebakindluse tottu seoses projekti valmimisega 2024. aasta |I8puks riski, et ehituskulud
ootamatult suurenevad voi ei suudeta tagada projekti valmimiseks vajalikke ehitusmaterjale, mis vdib véahendada
projekti Gldist tasuvust, likata projekti valmimist edasi ja selle tulemusena méjutada negatiivselt emitendi tegevust,
finantsseisundit ja volakirjade lunastamise vdimet. Lisaks sellele ei saa arilihing anda mingit kindlustunnet, et ei teki
vaidlusi tarnijatega vdi et ta suudab séilitada arisuhteid oma olemasolevate tarnijatega. Mis tahes katkestus ettevotte
tarneahelas, mis tuleneb probleemist tarnijaga, voi mis tahes kahju sellise tarnija usaldusvaarsusele voib pdhjustada
ettevotte jaoks markimisvaarset aega ja kulusid puuduste kérvaldamiseks ning mdjutada tema mainet, mis vdib
negatiivselt mdjutada tema mainet ja kasumlikkust. Sellegipoolest jalgivad emitendi ja fondivalitseja t66tajad projekti
arengut, Uldisi turutingimusi ja viidatud tarnijate finantsseisundit ning kavandavad erinevaid stsenaariume, et
leevendada ehitusmaksumuse ootamatu suurenemise voi projekti I6puleviimiseks vajalike ehitusmaterjalide
hankimise véimetuse riski.

Majanduskeskkonna ja maksejouetuse risk. Emitendi tegevus ja tulemused sdltuvad Leedus ja rahvusvaheliselt
toimuvatest majandusprotsessidest. Praegu on piirkonna ja maailma majandus tasakaalust valjas Ukraina-Venemaa
sdja jatkumise, intressimaarade jarsu kasvu, energiahindade volatiilsuse ja pikemaajalise Covid-19 jargse taastumise
tottu. Leedus valitseb enneolematu inflatsioonimaar, mis vahendab Uldist investeerimisturu atraktiivsust ja piirab
omakorda majanduse valjavaateid. Voib eeldada, et need tegurid aitavad kaasa Leedu kinnisvaraturu praegusele
aeglustumisele. Isegi kui praegu ei toimu riigisiseselt olulist majanduslangust, voib selle ilmnemisel vaheneda
ndudlus emitendi teenuste jarele, suureneda risk, et ettevotte Glrnikud ja/véi muud tdovétiad muutuvad
maksejouetuks, mis vdib avaldada negatiivset méju emitendi aristrateegia elluviimisele ja tulemustele ning projekt ei
pruugi anda oodatavat positiivset tulu. Pange tahele, et emitent loodab saada Guritulu parast projekti valmimist
(praegu on selle valmimine kavandatud umbes 2024. aasta I6puks) ja kui Glirnikega on allkirjastatud lepingud. Mitme
Gdrniku stsenaariumi korral voib esialgne Udritulu oluliselt erineda emitendi poolt algselt rakendatud Ghe Uurniku
Uudristruktuuriga seotud ootustest. Hoolimata potentsiaalsest suuremast sissetulekust mitmeotstarbelise kinnisvara
puhul on oluline tunnistada, et algselt on vahetéenaoline, et saavutatakse taielik taituvus. Sellest tulenevalt voib
umbes esimesel aastal teenitud tulu jddda oodatust vaiksemaks. Need tegurid eraldi vdi koos vbivad pdhjustada
emitendi maksejouetuse. Emitendi suhtes kohaldatakse Leedu Vabariigi juriidiliste isikute maksejdéuetuse seadust ja
emitendi maksejouetus voib mdjutada investorite voimet oma investeeringuid tagasi saada.

Negatiivse omakapitali risk. 31. detsembril 2021 I6ppenud majandusaasta kohta ettevotte
raamatupidamisstandardite alusel koostatud finantsaruannete, mis on auditeeritud, andmetel oli emitendi omakapital
2022. aastal negatiivne summas —875 831 eurot, st emitendi kohustused olid emitendi omakapitalist suuremad.
Negatiivse omakapitali olukorda parandati 2023. aasta oktoobris, mil fond emiteeris ja markis viiskiimmend uut aktsiat
aktsiahinnaga 25 eurot. Uute aktsiate markimishind oli 3 500 000 eurot, mille fond tasus 15. novembril 2018 s6Imitud
volakirjade markimislepingu alusel emiteeritud vodlakirjade osalise lunastamise kohustuse, 9. augustil 2023, 25.
augustil 2023, 7. septembril 2023 ja 14. septembril 2023 sdlmitud vdlakirjade markimislepingute alusel emiteeritud
volakirjade taieliku lunastamise kohustuse ning uute aktsiate markimishinna tasumisega tasaarveldamise teel. Alates
16. oktoobrist 2023 on emitendi omakapital positiivne ning selle summa on 1 118 716 eurot. Ehkki see probleem on
nuud lahendatud, ei kajastu vastav muutus veel emitendi olemasolevates majandusaruannetes ning seda ei ole veel
auditeeritud. Negatiivse omakapitali olukord voib ka korduda ja taas tekkida, kuni projekt hakkab tulu teenima.
Kirjeldatud olukorral vdib olla negatiivne mdju emitendi vdimalustele projekti arendamiseks ning vdlakirjade
oigeaegseks lunastamiseks rahalisi vahendeid saada. Lisaks valjendab audiitor oma aruandes 31. detsembril 2022
I6ppenud aasta ettevotte raamatupidamisstandardite alusel koostatud finantsaruannete kohta muret ettevotte
suutlikkuse Ule tagada oma talitluspidevus. Audiitori sellise tahelepaneku tingis negatiivne omakapital ja et kas
ettevote suudab tagada projekti I6puleviimiseks vajalikud rahalised vahendid. Kui ettevéte ei suuda koguda vajalikke
rahalisi vahendeid prospektikohase voélakirjaemissiooni teel ja/vdi ainuosanikult ei laeku graafikujargseid makseid, on
olemas oht, et ettevdtte talitluspidevus ei ole tagatud.

Aritegevus ja sektori riskid

Mitme (ilirniku risk ja risk sobivate uirnike leidmisel. Projekti edu soltub Glirnike edukusest. Projekti rahavoogude
risk on hajutatud mitme Gdrniku vahel. Sellise struktuuri puhul peaks mitme maksevdimelise UGlrniku olemasolu
minimeerima riski vdi méju emitendi rahavoogudele, kui the Uurniku finantsseisund oluliselt muutub. Tuleb markida, et
kuigi mitme Gurnikuga kinnisvara vdib ainult perioodiliselt saavutada 100%-lise taituvuse (kuigi see on emitendi peamine
eesmark), on peaaegu olematu risk, et kinnisvara on peaaegu nullildhedaselt taidetud, nagu see vdib juhtuda, kui Uhe
Gidrnikuga kinnisvara on tiihi. Vaatamata mitme Gdrniku struktuuri rakendamise eelistele, on sellega seotud ka mitmeid
riske. Esiteks on emitent alles alguses, et leida projekti ruumidesse uusi Gurnikke, ja praegu ei ole emitent sélminud Uhtegi
Udrilepingut. Seoses vdimaliku turu aeglustumisega, kus arihoonete vakantsus suureneb ja konkurentsisurve viib hinnad
alla, on markimisvaarne risk, et emitendil ei dnnestu lUhikese aja jooksul sobivaid lirnikke leida ja seetdttu voib tekkida
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(ii)

(iii)

3.1.

3.1.1.

3.1.2.

3.1.3.

3.1.4.

3.1.5.

suurem vakantsus, mis omakorda toob kaasa oodatust vaiksema tulu projekti ruumide rentimisest. Teiseks, et
konkurentide Uletamiseks ja uute Gurnike ligimeelitamiseks voib emitentil olla vaja pakkuda Glrnikele markimisvaarseid
allahindlusi voi muid lepingulisi soodustusi, et vahendada vakantsust ja tagada rahavoog. Kui need riskid realiseeruvad,
vbivad need oluliselt mdjutada Emitendi finantsseisundit, Projekti tegevuse tulemusi ning véimet lunastada vélakirju nende
lunastustahtajal. Sellegipoolest kasutavad emitendi ja fondivalitseja té6tajad kéiki véimalikke vahendeid, et meelitada uusi
Gdrnikke emitendile vastuvoetavatel tingimustel ja tahtaegadel.

Haridusturu risk. Osa projektist on ette nahtud haridusteenuste osutamiseks, kus Uks v6i mitu haridusasutust hakkab
tegutsema lasteaias ja/vdi alg- ja/voi keskkoolis. Ndudlust haridusteenuste jarele véivad mdjutada mitmesugused tegurid,
sealhulgas majandustingimused, muutused rahvastiku demograafias ja regulatiivsed arengud. Opilaste arvu véhenemine
vdi muutused haridusalastes eelistustes voivad mojutada projekti ruume Glriva haridusasutuse finantstulemusi, tekitades
seega riski, et emitendi tGlrnikul tekivad rahalised raskused emitendile rendi maksmisel ja emitent ei saavuta oodatavat
tulu.

Kontorituru risk. Seni on kontoriturg naidanud suhtelist stabiilsust. Siiski on markimisvaarne, et renditud biroopindade
mediaan on langustrendis. Uliritud biiroopindade mediaani vahenemine viitab véimalikule muutusele turu diinaamilises
arengus, mida vOib seostada mitmete teadaolevate pdhjustega. Esiteks, turul on praegu vabu biroopindu, mis viitab
olemasolevate buroopindade Ulejaagile. Teiseks on geopoliitilised tegurid aidanud kaasa Uirnike otsustusprotsesside
aeglustumisele, mis on viinud uute Udrilepingute sdlmimisel ettevaatlikumale Idhenemisele. Lopuks on
majandusvaljavaated tekitanud ebakindlust, mis méjutab Glrnike kaitumist, mille tulemuseks on kalduvus lihendada
rendiperioode ja vahendada renditud pindala kui riskimaandamisstrateegia. Need tegurid aitavad (heskoos kaasa
renditud biroopindade mediaanvaartuse taheldatud vahenemisele, rdhutades praeguste turutingimuste keerukust ja
valjakutseid projekti taieliku taituvuse tagamisel eeldatava aja jooksul. Investorid peaksid neid tegureid hoolikalt kaaluma,
kui nad hindavad vdimalikku moju projekti rendistrateegiale ja Uldistele tulemustele, kuna need tingimused vdivad oluliselt
mdjutada projekti edu ja emitendi voimet volakirju tagasi osta.

Oiguslikud riskid

(i)  Juriidiliste vaidluste risk. Emitent voib oma tegevusest tulenevalt vdi kahe peamise olulise lepingu I6petamise
tottu sattuda Gigusvaidlustesse (hageja vdi kostjana voi kolmanda osapoolena), mis on seotud projekti ruumide
Udrileandmise ja allilrimisega, mida teostavad emitent kui Glrileandja ja UAB ,Orkela" kui allGtrnik, mille tulemust
ja kulusid ei saa prognoosida. Kui vaidlus lahendatakse emitendile ebasoodsal viisil, vdib see negatiivselt mdjutada
tema tegevust, finantsseisundit ning mainet, kuna emitent vdib olla kohustatud tasuma kahjutasu, sh katma
vastaspoole kohtukulud (ja emitendi enda kohtukulud). Kdik see voib mdjutada emitendi voimet taita nduetekohaselt
oma kohustusi volakirjaomanike ees ning volakirjade atraktiivsust ja likviidsust.

Juhtimise ja sisekontrolliga seotud riskid

(i) Omandirisk. Emitent on 100% fondile kuuluv ettevdte, mida juhib suurte eksperditeadmiste, juhtimismeeskonna,
professionaalse personali ning allhanke korras professionaalsete ndunike abi kasutamiseks vajalike ressurssidega
fondivalitseja. Fondi tegevusperioodi pikendati 2025. aasta juunini, mille jarel fond suletakse, kui selle
tegevusperioodi ei pikendata vastavalt kohaldatavale digusele ja fondi sisedokumentatsioonile. Emitendi omaniku
vahetamine (fondi sulgemisel selle 16pptahtaja saabudes vdi emitendi aktsiate milgi korral enne fondi 16pptahtaja
saabumist) vdib vahendada vdlakirjade atraktiivsust ja likviidsust ning tuua kaasa vdlakirjade ennetahtaegse
lunastamise.

POHITEAVE VAARTPABERITE KOHTA

Millised on vaartpaberite peamised omadused?

Tiidip, klass ja ISIN
Tahtajaline mittekapitali mittekonverteeritav allutamata (véla)vaartpaberiinstrument ISIN-koodiga LTO000405961.
Valuuta, nimivaértus, pariteet, emiteeritud vaartpaberite arv ja kehtivus

Volakirjade valuuta on euro. Vélakirja nimivaartus on 1000 eurot. Prospekti raames tehtava pakkumise maksimaalne
koondnimivaartus on 19 049 000 eurot. Vdlakirjade I6pptahtaeg on 19. jaanuar 2025.

Véértpaberitega kaasnevad bigused
Volakirjad annavad vdlakirjaomanikele jargmised peamised digused: (i) saada kogunenud intressi; (ii) saada |I6pptahtajal
vOi vajaduse korral ennetahtaegselt voi ennetahtaegsel lunastamispaeval tagasi nimivaartuse summa ja intress, mis on

kogunenud; (iii) osaleda vdlakirjaomanike koosolekutel; (iv) haaletada vdlakirjaomanike koosolekutel.

8. detsembril 2021 sdlmis emitent UAB-ga AUDIFINA (osauhing registrikoodiga 125921757, juriidiline aadress A.
Juozapaviciaus st. 6, LT-09310 Vilnius, Leedu Vabariik) (fondivalitseja) volakirjade omanike kaitse lepingu.

Emissioon, sh pakkumine on emitendi ja fondivalitseja vahel 17. detsembril 2021 s6Imitud tagatislepingu alusel tagatud
esimese jargu hupoteegiga kinnisvarale (tagatis).

Vééripaberite positsioon emitendi kapitalistruktuuris maksejéuetuse korral

Emitendi maksejouetuse korral on investoritel 6igus saada maksena vdlakirjade tasumata pdhisumma ja volakirjadelt
kogunenud intressid emitendi maksejduetust reguleerivate Leedu Vabariigi seadustel kohaselt.

Piirangud véértpaberite vabale vébérandatavusele



3.2.

3.3.

4.1.

Volakirjad on vabalt vddrandatavad, kuid teatud jurisdikisioonide asjakohastest seadustest tulenevad teatud
Uleandmispiirangud vdivad kehtida tleandja voi vastuvdtja suhtes.

Kus vaartpaberitega kaubeldakse?

Emitent taotleb prospekti alusel emiteeritavate volakirjade votmist kauplemisele Nasdaqg Vilnius AB Nasdagi volakirjade
nimekirjas (Nasdaqi volakirjade nimekiri vdi Nasdaq). Volakirju hakatakse avalikult pakkuma Leedu Vabariigis, Eesti
Vabariigis ja Lati Vabariigis.

Millised on véaartpaberitele omased peamised riskid?

Uldised vélakirjadega seotud riskid

(i) Inflatsioonirisk. Inflatsioon vahendab vdlakirja tulevase intressi ja nimivaartuse ostujoudu. Inflatsioon vdib kaasa
tuua kdrgemad intressimaarad, mis voib jarelturul vélakirja hinda negatiivselt mdjutada. Lisaks sellele ndhakse kdrget
inflatsiooni prospekti avaldamise ajal Uhe peamise makromajanduse tegurina, millega kaasneb oluline risk
globaalsele majanduskasvule ning seelabi nii omakapitali kui ka vdlakirjade vaartusele.

(i) Intressimaara risk. Volakirjad toodavad intressi nende tasumata nimivaartuselt fikseeritud intressimaaraga. Kui
volakirja intressimaar on fikseeritud kuni selle lunastamiseni, siis valitsevad kapitalituru intressid muutuvad iga paev.
Prospekti kinnitamise kuupdeva seisuga on valitsevad kapitalituru intressiméaarad koérgemad kui vdlakirjade
fikseeritud intressimaar. Mistottu, arvestades tihedat konkurentsi kapitaliturgudel, vdib emitendil olla keeruline
kaasata projekti Idpuleviimiseks vajalikku valisrahastust. Kui turuintress jatkab tdusmist, voib volakirjade turuvaartus
langeda, potentsiaalsed investorid kaotada huvi vdlakirjade vastu ja vdlakirjade midmine jarelturul osutuda
keeruliseks.

(i) Refinantseerimise risk. Emitent kavatseb peamise rahastamisallikana vdlakirjade lunastamiseks kasutada
pangalaenu. Emitendi vdime oma vdlga edukalt refinantseerida séltub laenukapitaliturgude tingimustest ja tema
finantsseisundist sel hetkel. Isegi kui laenukapitali turu tingimused paranevad, ei pruugi emitendi juurdepaas
finantseerimisallikatele teatud ajahetkel olla soodustingimustel vdi see vdib puududa. Emitendi suutmatus oma
vblakohustusi soodsatel tingimustel voi Uldse refinantseerida vdib avaldada negatiivset moju emitendi tegevusele,
finantsseisundile, tuludele ja volakirjaomanike nduetele vdlakirjade lunastamiseks. Emitendi ennetav tegevus ja/voi
eespool kirjeldatud eeldatavad kavad vdlakirjade refinantseerimiseks ei taga, et emitendil on vdimalik volakirjad
prospektis pakutud kuupaeval lunastada ning et volakirjade omanikud teenivad oma investeeringutelt plaanitud tulu.

Pakkumise ja Nasdaqi vélakirjade nimekirjas kauplemiseks vastuvotmisega seotud riskid

(i) Likviidsusrisk. Emissiooni esimese ja teise osa volakirjad kogusummas 20 951 000 eurot on juba véetud Nasdaqi
volakirjade nimekirjas kauplemisele ja emitendi volakirjade avalik turg toimib. Samuti taotletakse prospekti alusel
seeriate kaupa emiteeritavate volakirjade votmist Nasdagi volakirjade nimekirjas kauplemisele. Siiski ei saa ei emitent
ega juhthaldur tagada, et emitendi volakirjade jarelturg areneb (voi sailib aktiivse turuna), vottes eelkdige arvesse, et
Nasdagi volakirjade nimekirja iseloomustab vorreldes teiste rahvusvaheliste vdlakirjaturgudega suhteliselt madal
likviidsus ja piiratud jarelturu maht. Nasdagi volakirjade nimekirjas juba noteeritud volakirjade kauplemismahud
aastatel 2022 ja 2023 (kuni prospekti kuupdevani) on suhteliselt vaikesed. Liiatigi voib eeldada, et vdlakirjade
likviidsus ja turuhinnad reageerivad turu- ja majandustingimuste muutustele, emitendi finantsseisundile ja
valjavaadetele ning paljudele muudele teguritele, mis uldjuhul mé&jutavad vaartpaberite turuhindu. Selle tulemusena
voivad volakirjaomanikud kahjumit kanda, sest ei saa volakirju miua voi peavad seda tegema ebasoodsa hinnaga.

(i) Volakirjad ei tasu monele investorile investeerimiseks sobida. Volakirjad ei pruugi mdnele investorile
investeerimiseks sobida. Iga potentsiaalne volakirjadesse investeerija peab hindama investeeringu asjakohasust,
arvestades seejuures kdiki isiklikke asjaolusid. Potentsiaalne investor on teadlik, et emitendil pole kohustust ega
kavatsust labi viia hindamist selle kohta, kas vodlakirjad on investori jaoks asjakohane finantstoode (ehkki
juhthaldur/haldur(id) teevad sellise(id) hindamise(hindamisi) vastavalt sise-eeskirjadele, voivad nende ulatused ja
tulemused erineda). Potentsiaalne investor peaks volakirjadesse investeerima vaid juhul, kui investoril endal on
piisavalt kogemusi voi kui ta kasutab elukutseliste finantsndunike nduandeid, oskab hinnata turul toimuvate muutuste
ning majanduslike tingimuste mo&ju vdlakirjade vaartusele, vastavaid mojusid vodlakirjade vaartusele ning
investeeringu moju voimaliku investori investeeringute portfellile.

Tagatisega seotud riskid

(i) Tagatise ebapiisava vaartuse risk. Emissioon on tagatud tagatise esimese jargu hiipoteegiga. Peale tagatise ei ole
prospektiga seotud emissiooni tagamisel muid kolmandate isikute tagatisi. Tagatis koosneb praegu arendatavast
kinnisvarast, mida emitent projekti raames ehitab. Seetdttu séltub tagatise vaartus otseselt ehitusprotsessist ning
projekti edukast I6petamisest ja juhul, kui emitent katkestab projekti enne ehitusjargu 16ppu, ei piisa tagatise
vaartusest emitendi kohustuste taitmiseks volakirjaomanike ees. Tagatise vaartusest ei pruugi koigi vblakirjaomanike
nduete rahuldamiseks piisata ka juhul, kui Leedu kinnisvaraturul toimuvad negatiivsed arengud, millega kaasneb
tagatise vaartuse oluline langus ka parast projekti Iopetamist.

POHITEAVE PAKKUMISE JA REGULEERITUD TURUL KAUPLEMISE LUBAMISE KOHTA

Millistel tingimustel ja ajakava alusel saan sellesse vaartpaberisse investeerida?

Pakkumise kaigus pakub ettevéte kuni 15 000 vdlakirja, mis emiteeritakse kolmanda seeriana (pakkumisvolakirjad).
Volakirju pakutakse hinnaga 962.8118 eurot Uhe pakkumisvédlakirja kohta (emissioonihind). Pakkumist vbib vahendada
markimata summa vorra.



4.2.

Markimisperiood. Markimisperiood on periood, mille valtel véivad isikud, kel on &igus pakkumises osaleda
(markimisperiood), esitada pakkumisvdlakirjade markimiskorraldusi (markimiskorraldus). Markimisperiood algab 28
detsember 2023 ja I16peb 15 jaanuar 2024, kui pakkumist prospekti kohaselt ei tuhistata.

Pakkumisel osalemisoigus. Volakirju pakutakse avalikult jaeinvestoritele ja institutsionaalsetele investoritele Leedu
Vabariigis, Lati Vabariigis ja Eesti Vabariigis.

Investoritel peavad pakkumises osalemiseks ning markimiskorralduste esitamiseks emitendi, juhthalduri véi I6plikes
tingimustes nimetatud halduri tegemiseks olema enda eelistatud Leedu Vabariigi ja/véi Eesti Vabariigi ja/véi Lati Vabariigi
territooriumil vastavate teenuste osutamise tegevusloaga asutustes vaartpaberikontod (vdi kandidaadi avatud
vaartpaberikontod).

Markimiskanalid. Investorid esitavad kolmanda seeria volakirjiade omandamiseks markimiskorraldused emitendile,
juhthaldurile voi haldurile nende kontorites vdi e-posti teel kooskdlas I6pptingimustes satestatule.

Jaotamine ja kinnitus. Parast markimisperioodi I6ppu otsustab emitent vastavalt pdhiméttele ,kes ees, see mees®,
millistele markimiskorralduse esitanud investoritele jaotatakse volakirjad ja millises summas ning millistele investoritele
neid ei jaotata. Parast jaotamist edastatakse investoritele kinnitus selle kohta, kas markimiskorraldus on vastuvdetud,
osaliselt vastuvdetud voi tagasi likatud (kinnitus).

Arveldamine. Hiliemalt 16 jaanuar 2024 (maksetdhtpaev) on investorid, kelle markimiskorraldused rahuldati osaliselt voi
taielikult, kohustatud kandma pakkumisvodlakirjade eest tasumisele kuuluva emissioonihinna Ule kinnituses margitud
arvelduskontole.

Emiteerimise kuupaev. Pakkumisvolakirjad registreeritakse Nasdaq CSD-s ning jagatakse investoritele 19 jaanuar 2024
(emiteerimise kuupdaev).

Kauplemisele votmine. Eeldatakse, et pakkumisvolakirjad noteeritakse ja voetakse Nasdagi volakirjade nimekirjas
kauplemisele hiljemalt 6 kuu jooksul kolmanda seeria volakirjade emiteerimisest arvates.

Vahendite tagastamine. Investoritele, kellele ei jaotatud vélakirju vdi kelle markimiskorraldusi véahendati, tagastatakse
markimiskorralduse tegemisel tasutud rahalised vahendid. Tagastamine toimub 10 (kimne) t66paeva jooksul
markimisperioodi I6ppemisest arvates. Tehtud maksed tagastatakse ilma investorite poolt volakirjade markimise kaigus
kantud kulusid hlvitamata, tasutud tlekandekuludeta ja intressita.

Pakkumise muudatused. Ettevdttel on digus tihistada, edasi likata voi peatada pakkumine taielikult voi osaliselt igal
ajal kuni markimisperioodi Idpuni. Kogu pakkumisega seotud asjakohane teave avaldatakse emitendi veebilehel aadressil:
https://lordslib.It/orkela_bonds/ ja Nasdagi veebilehel aadressil: www.nasdagbaltic.com ja/vdi saadetakse investoritele e-
posti teel, mille investor on oma markimiskorraldusse markinud.

Miks see prospekt on koostatud?

Prospekt on koostatud seoses (i) pakkumisega Leedu Vabariigis, Eesti Vabariigis ja Lati Vabariigis ning (ii) kauplemisele
votmisega Nasdagqi volakirjade nimekirjas.

Eeldusel, et pakkumise kaigus mluakse kdik 19 049 vodlakirja, eeldatakse, et emitent kogub ligikaudu 19 049 000 euro
suuruse tulu. Ettevote tasub pakkumisega seotud Idivusid ja kulusid ligikaudu kuni 192 368 euro (sealhulgas mis tahes
vahendustasu maksimumsumma) vaartuses: kuni 157 868 eurot kuulub tasumisele vdlakirjade eraldamise teenuste eest
ning kuni 15 000 eurot juriidiliste teenuste eest, tasu vdlakirjade Nasdaqi volakirjade nimekirja kandmise eest on kuni 8500
eurot ning fondivalitsejale makstavad tasud kiindivad 8000 euroni (prospekti kehtivusaja raames). Lisaks eeldab ettevote,
et maksab Nasdagile oksjoni toimumisel prospekti kehtivusaja jooksul umbes 3000 eurot oksjoni korraldamisega seotud
tasusid. Need pakkumise kulud kantakse pakkumise tuludest.

Emitent kavatseb kasutada pakkumisest kogutud tulu (i) kuni 15 271 632 euro ulatuses projekti ehitamise ja sisustamise
rahastamiseks; (ii) tasumata allutatud vola tagasimaksmiseks emitendi otsesele osanikule (st fondile), mis tuleneb
emitendi ja fondi vahel 15. novembril 2018 s6lmitud vdlakirjade markimiskokkuleppest, kuid mitte rohkem kui 300 000,96
euro ulatuses, s.0 summas, mida ei ole emitendi (st fondi) ainuosaniku (st fondi) 2. detsembri 2021 otsuse alusel fondile
tagasi makstud 1 500 000 euro suurusest vdlasummast, mida veelkord selgitati ainuosaniku (st fondi) 7. detsembri 2021
ja 13. detsembri 2021 otsustes; ja (iii) emitendi kaibekapitali rahastamiseks kuni 485 000 euro ulatuses; (iv) kuni 2 800 000
euro ulatuses intressimakseteks; (v) vastavalt Ulaltoodule kuni 192 368 euro ulatuses seoses pakkumisega tekkinud
I6ivude ja kulude tasumiseks.

Pakkumise raames ei ole allkirjastatud Ghtegi emissioonilepingut. Ka puuduvad emitendile teadaolevalt pakkumise ja/voi
volakirjade kauplemiseks Nasdagi volakirjade nimekirja lisamisega seotud huvide konfliktid.


https://lordslb.lt/orkela_bonds/
http://www.nasdaqbaltic.com/

