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UAB KAITA Living viesa obligaciju emisija

Didziausias gyvenamosios paskirties N'T nuomotojas Lieluvoje

G R O U P

INVESTUOTOTU PREZENTACIYA - birzelio 2025 m.



Svarbus pranesimas ir atsakomybeés ribojimas

Sis pristatymas investuotojams néra laikomas nei prospektu, kaip jis apibréziamas Reglamente Nr. 2017/1129, nei informaciniu dokumentu, kaip jis apibréziamas Lietuvos Respublikos vertybiniu
popieriu istatyme. Be to, Sis pristatymas taip pat néra patvirtintas jokios Lietuvos Respublikos finansu prieziuros institucijos, taip pat jokios Kitos jurisdikcijos vertybiniu popieriu reguliavimo
institucijos, kaip tokios.

Si medziaga pateikiama tik informaciniais tikslais. Neturétuméte ja pasikliauti ar ja remtis kaip galutiniu bet kokio sprendimo, sutarties, isipareigojimo ar veiksmo pagrindu. KAITA Living, UAB (toliau
- Bendrové arba Emitentas) émési visu pagristu priemoniu, kad uztikrintu, jog Sioje prezentacijoje pateikta informacija yra patikima, taciau nesuteikiama jokiuy garantiju, laidavimu ar pareiskimu dél
Siame dokumente pateiktos informacijos tikslumo ar iSsamumo.

Siame pristatyme pateikiamas Bendrovés ir jos patronuojamuju imoniu (toliau kartu - Grupé) aprasymas. Jis pateikiamas tik jusu informacijos tikslais ir jus negalite jo (ar bet kurios jo dalies)
atgaminti, platinti jo (ar bet kurios jo dalies) jokiam kitam asmeniui ar Kitaip tiesiogiai ar netiesiogiai atskleisti jo turinio jokiam kitam asmeniui. Sis pristatymas néra pasiulymas, raginimas, finansinis
skatinimas ar kvietimas pasiraSyti, pasirasyti ar kitaip isigyti bet kokius Bendrovés ar Grupés vertybinius popierius, néra ju dalis ir neturétuy buti aiskinamas kaip pasiulymas, raginimas, finansinis
skatinimas ar kvietimas isigyti bet kokius Bendrovés ar Grupés vertybinius popierius.

Sis pristatymas skirtas tik diskusijoms ir nesukuria jokiuy teisiskai jpareigojanciy jsipareigojimu Bendrovei. Si prezentacija néra skirta priimti sprendima pirkti vertybinius popierius ar bet kokj kita
investicini sprendima ir néra pasiulymas, kvietimas ar rekomendacija pirkti vertybinius popierius. Si medziaga yra: (i) skirta jusy informacijai, ir mes neraginame ja remdamiesi imtis kokiu nors
veiksmu; (ii) negali buti aiskinama kaip pasiulymas parduoti ar raginimas pirkti bet kokius vertybinius popierius bet kurioje jurisdikcijoje, kurioje toks pasiulymas ar raginimas butu neteisétas; ir (iii)
pagrista informacija, kuria laikome patikima, taciau nesame tikri, kad ji yra tiksli ar iSsami, ir ja kaip tokia neturétu buti remiamasi. Priimdami investicini sprendima turétuméte remtis tik
informaciniu dokumentu, o ne jame pateikta santrauka.

Perziurédami informacija, atkreipkite démesi, kad praeities rezultatai néra busimu rezultatu orientyras ar garantija. Turétuméte zinoti, kad cia aptariamos idéjos ir potencialios galimybés yra
susijusios su rizika, kad aprasyto turto verteé laikui bégant gali kisti ir kad potencialus investuotojai gali neatgauti visos investuotos sumos.

Sioje prezentacijoje pateikiami i ateitj orientuoti teiginiai. Siuos teiginius galima atpazinti i$ tokiu Zodziu kaip . tikslas“, ,siekis‘, ,tikétis* ir panasiu posakiu arba i$ ju konteksto. Sie teiginiai yra pateikti
remiantis dabartinémis ziniomis ir prielaidomis, juose aptariami klausimai, susije su rizika ir neapibréztumu. Todél néra jokiuy garantiju, kad tokie i ateitj orientuoti teiginiai pasitvirtins.
Neturétumeéte nepagristai pasikliauti j ateitj orientuotais teiginiais. Bendrové nejsipareigoja atnaujinti ar istaisyti netikslumu, kurie gali paaiSkéti po Sio pristatymo datos.

Kai kuriose jurisdikcijose Sio pristatymo platinimas gali buti ribojamas pagal jstatymus, todél asmenys, kuriy zinioje atsiduria bet kuris dokumentas ar kita ¢ia minima informacija, turéty informuotis
apie tokius apribojimus ir ju laikytis. Bet koks Siy apribojimu nesilaikymas gali buti laikomas bet kurios tokios jurisdikcijos vertybiniu popieriu jstatymu pazeidimu.

Cia minimas sandoris gali buti netinkamas visiems asmenims ir (arba) investuotojams, todél pries sudarydami bet koki sandori turétuméte imtis priemoniu, kad isitikintuméte, jog visiskai suprantate

toki sandorj ir nepriklausomai jvertinote tokio sandorio tinkamuma, atsizvelgdami j savo tikslus ir aplinkybes, iskaitant galima tokio sandorio sudarymo rizika ir nauda. Bendrové ragina visus

asmenis, svarstancius investavimo galimybes, kreiptis profesionalios teisinés, reguliavimo, apskaitos, mokesciu ar kitokio pobudzio konsultacijos, kuri gali buti tinkama, visais svarbiais klausimais,
susijusiais su investavimu j vertybinius popierius.
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Turinys

Investicinio pasiulymo santrauka
Emitento ir KAITA grupés apzvalga
Susijusios imones

Emitento ir KAITA grupés struktura
Finansiniai duomenys

Informacija apie obligaciju emisija







» INVESTICINIO PASIULYMO SANTRAUKA

Emisija

Viesas 2 mety trukmés UAB KAITA Living obligaciju
platinimas

Emisijos dydis - iki 8 mEUR

Pirmos atkarpos dydis - iki 2 mEUR
Metiné kupono norma - 11,5%
Uzstatas
« Akcijomis uztikrinta obligaciju emisija
« UAB Plétojimo projektai - 70 % akciju
ikeitimas
« UAB Naujamiescio NT- 100 % akciju ikeitimas
« Butu naudojamas kaip ikeitimas, jei
pirmos atkarpos dydis virsytu 1,5 mEUR
« UAB KAITA Group gautinu sumu pirmos eilés
jkeitimas
Kuponu mokéjimai - pusmetiniai
Trukmé - 2 metai
Gauty léSu panaudojimas - dalinis UAB KAITA Living
esamy obligaciju emisiju refinansavimas




» INVESTICINIO PASIULYMO SANTRAUKA

Apie KAITA Living

Emitentas

Imong¢s veikla - co-living, co-working ir
aptarnaujamu apartamentu patalpu portfelio
valdymas ir eksploatavimas.

Verslo modelis - nuomos pajamos

4 dukterinés imonés:

UAB Tvari plétra - Youston co-living (Slucko
gatve 8)

¢  Co-living ir Co-working
UAB Plétojimo projektai — Youston co-living
(Smolensko gatveé 14).

« (Co-living
UAB Naujamiescio NT - Youston Apartments
(Smolensko gatvé 10).

« Aptarnaujamu apartamentai ir Co-
working

UAB Upés Vingio projektai — ID:Loft
« ISvystytas lofty projektas -

nekilnojamojo turto vienetu pardavimas
ir nuoma

—

g
555
Kambariu skaicius

e

58 min. Eur
Co-living ir aptarnaujamu
apartamenty turto verte

(informacinio dokumento
data)

Konsoliduoty finansiniy duomeny santrauka

2024 01- 2025 Ol1-
KkEUR 2023 2024 05* o5*
Pajamos 5 665 4 640 1746 2313
Augimas, % -18%

Bendrasis pelnas 3313 3 270 1282 1771
Augimas, % 58% 70% 73% 7%
EBT -2508 7 112 -109 2 049
EBT marza, % 153% 89%
Grynasis pelnas -2 047 5 820 -98 1783
NP marza, % 125% 7%
Turtas 51 670 71256 73 000
Ilgalaikis turtas 46 706 66 056 67397
Trumpalaikis turtas 4 832 5188 5506
Isipareigojimai 46 705 64180 57 927
Ilgalaikiai jsipareigojimai 40 023 42 141 37 157
Finansine skola 40 021 36 438 25 858
Trumpalaikiai

isipareigojimai 6 644 22 039 20 771
Finansiné skola 3112 14 157 14 516
Nuosavas kapitalas 1116 6987 9 710
Obligacijoms

subordinuotos paskolos 3326 13 157 13 455

*- Rezultatai nebuvo audituojami

[e] ORION



» INVESTICINIO PASIULYMO SANTRAUKA

Terminai ir salygos

Emitentas:
ISleidimo valiuta:
Obligaciju platinimas:

Pirmos atkarpos dydis:

Emisijos suma:

Platinimo periodas:
Isleidimo data:

ISpirkimo data:

Palukanuy norma:
Palukany mokéjimo datos:
Terminas:

Uzstatas:

Obligaciju iSpirkimas:

Nominali vienos obligacijos verté:
Palukany apskaic¢iavimo metodas:

Listingavimas:

ISpirkimo Saltinis:
Obligaciju savininku patikétinis

Isipareigojimu nevykdymo atvejai:

LésSu panaudojimas:

UAB KAITA Living
EUR
Viesas siulymas Lietuvos Respublikoje, Latvijoje ir Estijoje
iki 2 000 000 EUR (Emitentas savo nuoziura gali padidinti
iSplatinta suma iki pilnos emisijos sumos)
Iki EUR 8 000 000
2025.00.23-2025.07.11
2025.07.15
2027.07.15
11,5%
Kas pusmetj
2 metai
« Dukteriniy imoniy akciju pirmos eilés jkeitimas

» UAB Plétojimo projektai - 70 % akciju ikeitimas

«  UAB Naujamiescio NT- 100 % akciju jkeitimas (Butu

naudojama kaip ikeitimas, jei pirmoji atkarpa -
didesné nei 1,5 min. EUR)
» UAB KAITA Group gautiny sumu pirmos eilés jkeitimas,
kuriu suma yra 8 ooo ooo EUR

» Dedikuotos pinigu saskaitos pirminis ikeitimas
Obligacijos turi buti iSpirktos iSpirkimo diena uz 100% ju
nominaliosios vertés ir sukauptas palukanas.
1000 EUR (nominalia verte)
ACT/ACT ICMA
Nasdaq Vilnius First North rinkoje per 6 ménesius nuo
Obligaciju isleidimo dienos
Nekilnojamojo turto pardavimas; refinansavimas
UAB Audifina
Nemokéjimas; Kituy prievoliuy pazeidimas; Uzstato pazeidimas;
Nuosavybeés teisés i dukterines jmones pazeidimas; Tarpusavio
isipareigojimu nevykdymas; Verslo nutraukimas;
Likvidavimas; Nemokumas; Bankroto proceduros;
Neimanomumas arba neteisétumas
Obligacijuy emisijos 1ésos bus naudojamos is dalies refinansuoti
esamas obligaciju emisijas

Finansiniai
kovenantai:

Like
kovenantai:

ISankstinis
iSpirkimas
(Call option):

« UAB Plétojimo projektai (PLP) paskolos ir verlés santlykis. emitentas
uztikrina, kad PLP paskolos ir vertés santykis (atskirai) visada butu ne
mazesnis kaip 70 %.

« UAB Naujamies¢io NT (NNT) paskolos ir vertés santykis. emitentas
uztikrina, kad NNT paskolos ir vertés santykis (atskirai) visada butuy ne
mazesnis kaip 70 %.

« Nuosavo Kkapitalo santykis. Emitentas uztikrina, kad nuosavo Kkapitalo
santykis: Emitento (konsoliduotai) visa laika butu 30 % arba didesnis; PLP ir
NNT atskirai visa laika sudaryty 20 %arba daugiau

« Obligaciju ir ikeisty akciju vertés santykis. Emitentas isipareigoja uztikrinti,
kad isleistuy Obligaciju nominaliosios vertés ir Ikeistu akciju grynosios turto
vertés santykis visa laika butu ne mazesnis kaip 55 % .

« Skolos padengimo rodiklis (DSCR). Emitentas uztikrina, kad PLP ir NNT
DSCR (atskirai) visada butu 1 arba didesnis.

« Minimalus likvidumas. Kol Obligacijos bus neiSpirktos, Emitentas uztikrins,
kad maziausia jo banko saskaitoje bet kuriuo metu turimu léSu suma buty ne
mazesné uz suma, lygia pusmetiniui palukanu mokéjimui, kuri galétu buti
panaudota palukany mokéjimui finansuoti. Emitentas neprivalo uztikrinti
minimalaus likvidumo, jei Emitento skolos padengimo koeficientas (DSCR)
pagal Emitento konsoliduotas pusmecio ir metines finansines ataskaitas yra
didesnis nei 1.

Turto perleidimo apribojimai; Finansinio jsiskolinimo apribojimai; PLP ir NNT

skolinimo apribojimai; Imonés statusas; Verslo pobudis; Subordinuotosios

skolos; Dividendy apribojimai; Susijungimai; Susijungimai; Finansiné
atskaitomybé; Bendrosios garantijos ir jsipareigojimai

Emitentas turi galimybe iSpirkti visas obligacijas anksciau laiko:

- Per 12 ménesiy nuo emisijos datos, sumokant 102 % obligaciju nominaliosios
verteés;

- Per 12 ménesiu nuo isleidimo datos, bet ne véliau kaip likus 6 ménesiams iki
obligaciju iSpirkimo datos, sumokant 101 % obligaciju nominaliosios vertés;

- likus 6 ménesiams iki obligacijy iSpirkimo dienos, sumokant 100 %
nominaliosios obligaciju vertés

- Daliniai iSpirkimai gali buti atlickami ne mazesnémis nei 1 000 0oo EUR
sumomis

[e] ORION



» INVESTICINIO PASIULYMO SANTRAUKA

Pritrauktu léSu panaudojimas

« IS obligaciju emisijos gautos lésos bus panaudotos i$ dalies
refinansuoti ankstesne 4,5 mEUR obligaciju emisija, kuri
iSperkama 2025 m. rugpjucio 1 d.

« Grupé jau pasieké susitarima su finansiniu
investuotoju deél pirmosios 3 mEUR euru emisijos
dalinio refinansavimo.

« Emitentas savo nuoziura gali padidinti emisija iki 8
mEUR, kad refinansuotu 6,5 mEUR emisija, kuri butu
iSperkama 2025 m. spalio mén.

Obligaciju emisijos dalinis refinansavimas - 1,5 mEUR

1,5 Refinansuojama
obligacijomis

— Refinansuojama privacia
skola

Pirma emisija
(iSperkama 2025.08.01)




» INVESTICINIO PASIULYMO SANTRAUKA

Pagrindines datos

Obligaciju platinimo, palukanu mokéjimo ir iSpirkimo datos

2025
Birzelio 23 d. - liepos 11 d.

Viesas obligaciju platinimas
investuotojams Lietuvoje,
Latvijoje ir Estijoje

2026

Sausio 15 d.

1-asis palukanu
mokéjimas

2027

Sausio 15 d.

3-liasis palukanu
mokéjimas

v

2025
Liepos 15 d.
Pirmoji
obligaciju
iSpirkimo diena

2026
Liepos 15 d.

2-asis palukany
mokéjimas

2027

Liepos 15 d.

4-asis palukanu
mokéjimas ir obligaciju
iSpirkimo data

[e] ORION



» INVESTICINIO PASIULYMO SANTRAUKA

Pagrindiniai investicijos aspektai

10

Sparciai besiplec¢iantis Grupés bendro gyvenimo
nekilnojamojo turto sektorius

« Augantis co-living ir aptarnaujamu
apartamenty kaip busto pasirinkimo
populiarumas

« Daugéja jauny specialisty ir studentu,
ieSkanciu jperkamo ir lankstaus busto
centrinése miesto lokacijose

 Ribota iperkamo busto pasiula Vilniuje

Kovenantu struktura

« LTV ir nuosavo kapitalo santykio apribojimai
uztikrina, kad projektai islikty konservatyviai
skolinti ir gerai kapitalizuoti, o jkeiciamu akciju
vertés apribojimai apsaugo uzstato vientisuma

« Emitentas privalo visada turéti pakankamai
grynuju pinigu, kad galéty uztikrinti palukanuy
aptarnavimo rezerva

« Perleidimo apribojimai, uztikrinantys, kad
parduodant nekilnojamaji turta ar akcijas didelé
dalis pajamuy butu skirta obligacijoms aptarnauti

Uzstatas, generuojanlis tvaru pinigu srauta

« Emisija uztikrinta dukteriniy imoniu
akcijy ikeitimu, kurioms priklauso tvaruy
pinigu srauta generuojantis nuomojamas
nekilnojamasis turtas, kurio vidutinis
uzimtumas virsija 9o %

« Visi Sioms patronuojamosioms jimonéms
priklausantys nuomojami nekilnojamojo
turto objektai yra visiskai pastatyti ir
eksploatuojami

Didele patirtj turinti komanda

« Sékmingai igyvendinta 26 gyvenamujuy ir
komerciniy projektu Vilniuje

 Penktus metus is eilés sékmingai valdo
viena didziausiu gyvenamuju patalpu
nuomos portfeliu Lietuvoje - net 555 butus

« Imoné jau Kelerius metus is eilés yra tarp
didziausiu nekilnojamojo turto plétotoju
Lietuvoje

[e] ORION






» EMITENTO IR KAITA GRUPES APZVALGA

KAITA grupes struktura

Emitentas ir su juo susijusios imones

12

[ KAITA Group, UAB ]

100%
\ 4

KAITA Development, UAB

J

KAITA Development sudaro KAITA
Group nekilnojamojo turto plétros
pagrinda, ypac Vilniuje

Démesio centre: Dideli gyvenamuju
namuy ir miesto regeneracijos
projektai Vilniuje, kuriy verté siekia
desimtis milijony ir kurie atitinka
KAITA grupés plétros tikslus

100% J

4
KAITA Living, UAB
- EMITENTAS

Bendrovés veikla - co-living, co-
working ir aptarnaujamu
apartamenty patalpu portfelio
valdymas ir eksploatavimas.

100%
A 4

s

g

KAITA International, UAB }

KAITA International, UAB veikla yra
suderinta su KAITA Group plétra
visoje Europoje. Kitos grupeés
veiklos sritys apima nekilnojamojo
turto  vystyma, valdyma ir
strukturavima tokiose rinkose kaip
Lietuva, Latvija, Lenkija, Cekija,
Svedija ir Jungtiné Karalysté

[e] ORION



» EMITENTO IR KAITA GRUPES APZVALGA

Apie KAITA group

13

Kaita Group verslo sritys Pagrindiniai skaiciai*

« Statyba pardavimui: parduodamu butu plétra Vilniuje

« Statyba nuomai: co-living ir co-working patalpu Baltijos ﬁ/
salyse, Vidurio Europoje, Jungtinéje Karalystéje kurimas

ir eksploatavimas

Kaita Group démesys nekilnojamojo turto plétrai 2 6
« Konversijos projektai centrinése miestu dalyse, [gyvendinti ir
rekonstruojant ir pritaikant esamus pastatus rengiami projektai

gyvenamajai paskirciai

Naujos statybos projektai pagrindiniuose miesto
rajonuose

Tvarus projektai, teikiantys nauda gyventojams, 54 \

bendruomenéms, miestams

Kaita Group patirtis ir pajégumai

Stiprus pajégumai Siose srityse: 78 600
Nekilnojamojo turto paieska, plétra, paskirties keitimas . Bendr:asw plottas
igyvendintu projektu
Statybos valdymas (kv. m)

Pagal pardavimus - tarp 10 didziausiu vystytoju Lietuvoje .
L. . L. L . . L * Dokumento rengimo metu
Didziausias co-living savininkas ir operatorius Vilniuje

il
|

950

Parduoti
apartamentai

4l

32
mEUR

Investicijos

]

934

Valdomi ir vystomi
gyvenamieji vienetai
nuomai

0000

P

1710
Musu projektuose
gyvenanciy zmoniu
skaicius

[e] ORION



» EMITENTO IR KAITA GRUPES APZVALGA

KAITA living dukterines imones

Sékmingai eksploatuojami Co-living projektai Vilniuje

14

UAB Naujamiescio NT
(Youston Apartments)

2 73 apartamentail

« Konversija: i$ biuru pastato i aptarnaujamuju
apartamenty ir co-working patalpas

« Statusas: veikia
« Uzimtumas 2025 metais: 95%

 Kaita vaidmuo: investuotojas, vystytojas, turto
valdytojas ir operatorius

+ Nekilnojamojo turto verté: 32,5 mEUR (Inreal
2025-03-30)

 Nekilnojamojo turto verté uz mz: 3 436
EUR/m?

« Tvarumas: BREEM-in-use sertifikatas

 Nekilnojamasis turtas naudojamas kaip
uzstatas banko paskolai

Akcijos naudojamos kaip uzstatas,
tkeitima jregistruojant iki 2025 m.
lapkricio 3 d.

Plétojimo Projektai, UAB
(Youston Coliving Smolensko)

1 3 3 apartamentai

« Konversija: i$ vieSbucio j co-working ir co-
living patalpas

« Statusas: veikia
« Uzimtumas 2025 metais: 96%

 Kaita vaidmuo: investuotojas, kuréjas, turto
valdytojas ir operatorius

« Nekilnojamojo turto verté: 9,5 mEUR (Inreal
2025-05-08)

 Nekilnojamojo turto verté uz mz: 2 729 EUR/m?

« Tvarumas: BREEM-in-use sertifikatas
planuojamas gauti

 Nekilnojamasis turtas naudojamas kaip uzstatas
banko paskolai
Akcijos naudojamos kaip uzstatas,
tkeitimq jregistruojant iki 2025 m.
rugpjucio 1 d.

Tvari Plétra, UAB
(Youston Coliving Slucko)

144 apartamental

« Konversija: iS biury pastato i co-living
patalpas

« Statusas: Veikia
« Uzimtumas 2025 metais: 96%

 Kaita vaidmuo: investuotojas, vystytojas,
turto valdytojas ir operatorius

+ Nekilnojamojo turto verté: 15,1 mEUR (Inreal
2025-05-21)

 Nekilnojamojo turto verté uz mz: 3 677
EUR/m?

« Tvarumas: BREEM-in-use sertifikatas
planuojamas gauti

« Nekilnojamasis turtas naudojamas kaip
uzstatas banko paskolai

[e] ORION



» EMITENTO IR KAITA GRUPES APZVALGA

Nekilnojamojo turto paskirties keitimas 1 co-living patalpas

15

KAITA Living siulomi co-
living ir aptarnaujamu
apartamentu sprendimai
uztikrina lankstuma,
prieinamuma ir kokybe
jauniems specialistams ir
studentams vyraujant
didéjancioms pragyvenimo
islaidoms

Youston - co-living ir
mikroapartamentu projektas
su novatoriskais studijos tipo
butais ir loftais

« Lyginant su co-living
apartamentais,
aptarnaujamu
apartamentai turi
daugiau privatumo ir
erdveés (vidutiniskai 28
mz2) - Kiekvienuose
apartamentuose yra
visiskai irengta virtuvé
su buitine technika

UAB Naujamiescio NT (Youston Apartments)
9%
90% 92%

584 EUR

Vid. nuomos kaina, 2025 | Uzimtumas

100%
90%
80%
70%
60%
50%

93% g0 93% 95

o 9% 96%

Plétojimo Projektai, UAB (Youston Coliving Smolensko)

448 EUR

Tvari Plétra, UAB (Youston

476 EUR

100%
90%
80%
70%
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Komentarai

*  Vasaros ménesiais
uzimtumas paprastai
sumazéja, daugiausiai dél
mokslo mety pabaigos

«  Bendrové siekia susvelninti Sj
sezoninj nuosmukij
didindama trumpalaikés
nuomos apimtis,
orientuodamasi j Vilniuje
besilankancius turistus

«  UAB Plétojimo projektai
(Youston Coliving
Smolensko) uzimtumo
rodiklio Zymus sumazéjimas
buvo pastebétas dél salia
vykstanciu statybos darbu

< Baigus statybos
darbus, uzimtumas
grizo i optimaly lygi
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» EMITENTO IR KAITA GRUPES APZVALGA

Dukteriniu imoniu projektu informacija

UAB Naujamiescio NT Plétojimo Projektai, UAB Tvari Plétra, UAB U[&(?{(}Jl})sizl‘;ixgio tp rojetk e Rvi
(Youston Apartments) (Youston Coliving Smolensko) (Youston Coliving Slucko) KareiI:I zilfl)men S S VISO
Adresas Smo%ﬁf}i{gsg’ 10, Smolensko g. 14, Vilnius Slucko g. 8, Vilnius Kareiviy g. 2h, Vilnius
Rekonstrukeijos metai 2022 Q3 2021 Q3 2021 Q3 2023 Q3
Bendras plotas 9 457 m? 3 488 m? 4106 m? 380 m? 17 431 m?
Co-living / apartamenty 7 872 m? 2 610 m? 2203 M> 380 m? 12 634 m?
plotas
Co-working plotas 767 m? 0 m? 491 m? - 1291 m?
Vid. Vieneto plotas 20 m? 19 m? 15 m? 63 m?2 23 m?2
Nuomojami vienetai
Nuomojamu vienetuy 273 133 144 5 555
skaicius
Co-working vienetai 144 0 125 0 269
Parkavimo vietos 103 0 03 0 166
Vertinimas
NT verté 32,5 mEUR 9,5 mEUR 15,1 mEUR 0,90 mEUR 58,02 mEUR
NT verté per mz2 3 436 EUR/m? 2 724 EUR/m2 3 678 EUR/m2 2368 EUR/m2 3 327 EUR/m?
gz:)nzl;lgg paskolos 14m EUR 5.5 mEUR 6,8 mEUR 1,3 mEUR 27,6 mEUR
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» EMITENTO IR KAITA GRUPES APZVALGA

Co-living projektu lokacijos

Puikios nekilnojamojo turto vietos

«

of
his N\)%
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Komentarai

Youston nekilnojamojo turto objektai yra
viename iS pagrindiniu Vilniaus rajonu:
Centriniame verslo rajone ir

Naujamiestyje.
SAPIEGINE

Atstumai iki pagrindiniy Vilniaus tasku:
« Youston Co-living (Slucko)

e Senamiestis - 1 km

Centrinis verslo rajonas- 0,5
km

Traukiniu stotis- 3 km

Youston Co-living ir Youston
Apartments (Smolensko 10 ir 14)

s “Vienaragiu“ verslo kvartalas -
0,5 km

[ )
Pavilniy

regioninis
parkas

e Senamiestis- 2,5 km

Centrinis verslo rajonas - 4 km
Traukiniu stotis - 2 km
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» EMITENTO IR KAITA GRUPES APZVALGA

Objektu nuotraukos (1)

UAB Naujamiescio NT (Smolensko 10)
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» EMITENTO IR KAITA GRUPES APZVALGA

Objektu nuotraukos (2)

UAB Plétojimo projektai (Smolensko 14)
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» EMITENTO IR KAITA GRUPES APZVALGA
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» EMITENTO IR KAITA GRUPES APZVALGA

Atnaujinimai nuo ankstesniuy emisiju

ReikSmingi pokyciai per 2 metus

W Iy - = B

UAB Naujamiescio NT (Smolensko 10)

@ - BREEAM In - Use EXCELLENT suteiktas sertifikatas
2024-01

W °  2024-00 baigti statyti ir irengti paskutiniai 19 buty
' (pries 254, po 273)
‘ s 2024-09 A pastatas padalytas j turtinius vienetus

« 2025-01B, C blokai padalyti | turtinius vienetus

e >23 % padidéjusi turto verté (32,5 min. EUR, Inreal
2025-03)

e 21 % iSaugusios nuomos pajamos
* 3% sumazéjusi banko skola

e Turto verté atskirais turtiniais vienetais 36,5 mEUR,
(2025-05 Inreal)

o LTV 44%

21

UAB Plétojimo projektai (Smolensko 14)
s 2024-06 irengti, +13 iSnuomoty butu
« 2025-03 aplinkosaugos valdymas HAIVO projekte

e ~7% padidéjusi turto verté (9,5 mln. EUR, Inreal 2025-
05)

+  ~6 % sumazéjusi banko skola
- LTV59% &







» SUSIJUSIOS |[MONES

KAITA International

Su Emitentu susijusi bendrove, plétojanti bendro gyvenimo projektus Europoje

23

LKAITA International“, UAB veikla
atitinka ,KAITA Group* plétra visoje
Europoje tokiose rinkose kaip Latvija,
Lenkija, Cekija, Svedija ir Jungtiné
Karalyste

Sékmingai pradéjo savo ,Youston® co-
living veiklg Prahoje - buvusi viesbutj
paverté modernia, tvaria ir
bendruomenés skatinama nuomos
erdve

e Jauniems suaugusiesiems ir
gyventojams is uzsienio
skirtame pastate derinamas
privatus gyvenimas su bendrais
patogumais, o0 jo renovacija
kainavo 14 mln. euruy ir jis yra
pripazintas tvariu projektu

« Prahos ,Youston® co-living

objektas sertifikuotas pagal
BREEAM In-Use standarta

Youston
Praha

1 O 7 vienetal

Konversija: i$ viesbucio j
bendro gyvenimo patalpas

» Statusas: Veikia
« Uzimtumas: 98%
e GAV:20 mEUR

 Kaita vaidmuo: investuotojas,
vystytojas, turto valdytojas ir
operatorius

Youston
Ryga

174 vienetal

 Konversija: i$ viesbucio i
bendro gyvenimo patalpas

 Statusas: rekonstrukcijos
stadijoje

* GAV:13 mEUR

 Kaita vaidmuo: investuotojas,

vystytojas, turto valdytojas ir
operatorius

Youston
Londonas

1 O 5 vienetal

Konversija: i$ biuro pastato i
bendro gyvenimo patalpas
Statusas: rekonstrukcijos
stadijoje

GAV: 33,5 mEUR

Kaita" vaidmuo: investuotojas,
vystytojas, turto valdytojas ir
operatorius




» SUSIJUSIOS |[MONES

KAITA Development

Su Emitentu susijusi bendrove, plétojanti gyvenamosios paskirties nekilnojamaji turta Vilniuje

© KAITA Deve-lopment. sudaro "KAITA Vystomi projektai Naujausi pardavimuy skaiciai
Group" nekilnojamojo turto plétros -

pagrlnda’ ypaé Vilnluje 2025 1. geguie KAITA Group buvo

pirminés busto rinkos Vilniaus lyderé
+ Démesio centre: Dideli gyvenamujy ir pasieké puikiu rezultatu:
namu ir miesto regeneracijos projektai
Vilniuje, kuriu verteé siekia desimtis

milijonuy ir kurie atitinka KAITA grupés

plétros tikslus.

«  Parduoti 52 apartamentai,
uzimantys 10,6 proc. rinkos
dalies i$ 490 per ménesij parduoty
naujy buty ir lofty

—— —— — ——— ——— -
R WAE WS WS Wy S

d 2 W ey ey W -y -y
v . - - w—y -y -
§ o e e i —

«  Sis rodiklis aplenké artimiausia
konkurenta Realco, kuris pardaveé
48 vienetus (9,8 %), ir Anreka,
pardavusia 45 vienetus (9,18 %)

« Strateginis vaidmuo: Veikia kaip
pagrindinis KAITA grupés
nekilnojamojo turto portfelio - tiek
vietinio, tiek tarptautinio - finansavimo
variklis ir igyvendinimo priemoneé.

sud

Nepaisant dideliu 5 225 butu atsargu,

— paklausa islieka didelé dél nuoseklaus

: : : Vilniaus, kaip sostinés, augimo ir

L mazéjanciy palukany normuy

T

: n : Kaita Development siulo jvairius

1 gyvenamosios paskirties projektus,

20 6 kurie uztikrina palankia bendrovés
vystyti Siuo metu vystomi pozicijg atsigavus rinkos paklausai
projektai nekilnojamojo turto

projektai
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» EMITENTO IR KAITA GRUPES STRUKTURA

KAITA Group struktura

Vilius Morkunas } [ Mindaugas Galinaitis }

[ Jonas Kézys ] [ Ugnius Latvys } [

[ 19 dukteriniy Plétojimo

imoniy

Naujamiescio
NT, UAB

Tvari plétra,
UAB

projektai, UAB

100% 100% 100% 100%
INVESTICINIAI INVESTICJU
[ PARTNERIAL UAB } [ MIESTO RAIDA, UAB J KOMANDA., UAB J [ LDK FINANSAI, UAB J
25% 25% 25% 25%

KAITA Group L 100%
services, UAB J‘

100% 100% 100% 100%

KAITA KAITA KAITA Operations,
Development, UAB International, UAB UAB
100% 100% i 100% 70% 100% 100% 100%

9 dukterinés
jmones

J |

2 dukterinés J

imones

Upés vingio
projektai, UAB
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Ikeistos akcijos
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» EMITENTO IR KAITA GRUPES STRUKTURA

~

Mindaugas Galinaitis
Ikuréjas, valdybos narys

Patirtis

e 11 mety patirtis nekilnojamojo
turto vystymo, brokeriavimo ir

startuoliu  srityse, daugiausia
démesio skiriant finansams ir
investicijoms.

* Mindaugas yra dirbes
didziausioje Lietuvoje
nekilnojamojo  turto  plétros
bendrovéje "Hanner" ir
nekilnojamojo  turto  plétros

bendrovéje "Citus", kuri patenka
tarp 10 didziausiu Lietuvoje.

e Jis inicijavo  "Baltic = Asset
Management' jZengima i nuomos
pajamas generuojancia bendro
gyvenimo busto rinka Vilniuje.

27

Jonas Kézys
Ikuré¢jas, valdybos narys

Patirtis

« 11 mety patirtis nekilnojamojo
turto vystymo, tarpininkavimo ir
nekilnojamojo  turto  projektu
valdymo srityje.

* Jonas dirbo nekilnojamojo turto
plétros bendrovéje "Citus', kuri yra

viena iS deSimties didziausiu
Lietuvoje.

e Jis buvo vienas iS nekilnojamojo
turto brokeriu bendrovés
"Creston" steigéju.

e Jonas yra pirmosios Lietuvoje
skaitmeniniuy iskabu agenturos

B2SCREEN jkuréjas ir valdybos
narys.

KAITA grupes valdybos nariai

Vilius Morkunas
Ikuré¢jas, valdybos narys

Patirtis

« 10 mety patirtis nekilnojamojo
turto vystymo, investiciniy
projekty paieskos ir sandoriu
valdymo srityje.

e Vilius ne vienerius metus dirbo
pardavimy srityje nekilnojamojo
turto vystymo bendrovéje "Citus',
kuri patenka tarp deSimlies
didziausiu Lietuvoje.

e Jis buvo vienas iS nekilnojamojo
turto brokeriy bendroveés
"Creston" steigéju.

Ugnius Latvys

[kuréjas, Generalinis direktorius

(CEO), valdybos narys
Patirtis

* 14 mely patirtis investuojant |
nekilnojamaji turta, plétojant ir
valdant statybu procesus.

« AStuonerius metus Ugnius dirbo
nekilnojamojo  turto  plétros
bendrovés "Citus", kuri yra tarp
desimties didziausiy Lietuvoje,
projekty paieskos ir investavimo
srityje. Sioje bendrovéje jis buvo
atsakingas uz projektu operacijas

ir vykdyma daugelyje svarbiu
projektu.

« Buvo vienas is "Citus"
nekilnojamojo  turto  brokeriy

bendrovés partneriu.

Dalius Kaveckas

Finansu direktorius (CFO),
valdybos narys

Patirtis
25 mety patirtis bankininkystés,
finansy ir nekilnojamojo turto

srityse, daugiausia démesio skiriant
imoniy finansams, fondy valdymui,
investicijoms i nekilnojamaji turtg ir
jo vystymui ir nekilnojamojo turto
valdymui.

Dirbo didziausio Lietuvoje
mazmeninio  banko  "Swedbank"
valdybos pirmininko pavaduotoju,
buvo atsakingas uz mazmenine

bankininkyste, gyvybés draudima.

Dirbo su Skandinavijos, Jungtinés
Karalystés investuotojais ijvairiuose
nekilnojamojo turto investiciniuose
ir plétros projektuose Baltijos salyse.
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» FINANSINIAI DUOMENYS

Emitentas - KAITA Living UAB

Audituota konsoliduota pelno (nuostoliu) ataskaita

Pelno (nuostoliu) ataskaita 2023 2024 2024 01-05* 2025 01-05*

Pardavimo pajamos 5665360 4640 295 1746 177 2312 931 Komentarai

Parduoty prekiy savikaina -2352333  -1370 732 -464 448 542 356 « Emitentas konsoliduoja savo dukteriniu
Biologinio turto tikrosios vertés pokytis 0 0 0 0 imoniy pajamas iS nuomos veiklos
BENDRASIS PELNAS (NUOSTOLIAI) 3313036 3269563 1281729 1770 575 « Kitas palukanu ir panasias pajamas
Pardavimo savikaina =779 0 0 0 sudaro nekilnojamojo turto
Bendrosios ir administracinés iSlaidos -705 135 -931 602 -105 780 ~200 417 perkainojimas

Kiti veiklos rezultatai 13 364 71702 044 205 - Palukanos ir kitos panasios iSlaidos
Pajamos i$ investiciju i patronuojanciosios, apima palukanu islaidas, patirtas dél
dukteriniy ir asocijuotuju imoniy akcijas 0 0 0 0 susijusiu Saliu paskolu, kurios bus
Pajamos i3 kity ilgalaikiy investiciju ir paskoly 0 0 0 0 subordinuotos obligacijoms:

Kitos palukanos ir panasios pajamos 168 637 0 401 440 124 923 2 370 865 « 2024 m. patirtos palukanos: 623
Finansinio turto ir trumpalaikiu investiciju vertés KEUR

sumaz¢jimas 0 0 0 0 « 2025 M. sausio-geguzes men.
Palukanos ir kitos panasios sanaudos -5 207 057 -4 698 811 -1 410 729 -1 802 374 patirtos palukanos: 402 KEUR
PELNAS (NUOSTOLIS) PRIES MOKESCIUS -2 507 934 7 112 2092 -109 212 2 048 855

Pelno mokestis -156 658  -1266 5607 0 0

PELNAS (NUOSTOLIS) PRIES MAZUMOS

AKCININKU DALIES -2 664 592 5 845 725 -109 212 2 048 855

MAZO]I AKCININKU DALIS 17 163 -26 109 -11 286 266 035

GRYNASIS (NUOSTOLIS) PELNAS -2 047 428 5 819 616 -97 926 1782 820

* Rezultatai nebuvo audituojami

[e] ORION



» FINANSINIAI DUOMENYS

Emitentas - KAITA Living UAB

Audituotas konsoliduotas balansas

30

Balansas 2023 2024 2025 01-05%
ILGALAIKIS TURTAS 46 705 955 64 360 890 67397 489
NEMATERIALUSIS TURTAS 90 0 0
Programiné jranga 90 0 0
MATERIALUSIS TURTAS 46109 713 55 669 894 58 424 637
Kiti irenginiai, prietaisai ir jrankiai 37 246 22 806 17 637
Investicinis turtas 45748 000 55 646 999 58 406 999
Zemé 0 0 0
Pastatai 45 748 000 55 046 999 58 406 999
FINANSINIS TURTAS 386 500 8 253 071 8534 927
Po vieneriy mety gautinos sumos 386 500 8 253 071 8534 027
KITAS ILGALAIKIS TURTAS 209 652 437925 437925
Atidétojo pelno mokescio turtas 209 652 437 925 437 925
TRUMPALAIKIS TURTAS 4 831 867 55460 588 5596 069
ATSARGOS 2193 979 1701360 1056 503
Gaminamos ir nebaigtos gaminti prekés 660 525 4904 155 326 394
[sigytos prekes, skirtos perparduoti 460 494 364 174 175 174
Sumokéti avansai 1072 960 843 031 554 935
PER VIENERIUS METUS GAUTINOS SUMOS 2329 851 2985 078 4299737
Gautinos sumos i$ pirkéju 134 452 160 771 741 667
Kitos gautinos sumos 2195 399 2 824 307 3558 069
Trumpalaikés investicijos 0 0 0
Pinigai ir ginigq ckvivalentai 308 037 860 150 239 830
ATEINANCIU LAIKOTARPIU SANAUDOS IR SUKAUPTOS

PAJAMOS 131 696 11 927 6194
VISAS TURTAS 51 669 518 69 919 405 72 999 751

* Rezultatai nebuvo audituojami

Komentarai

Nuomojamas turtas balanse apskaitomas
kaip investicinis turtas
« Nekilnojamojo turto perkainojima
kasmet atlieka nepriklausomi
nekilnojamojo turto vertintojai

Po vieneriu metu gautinos sumos iS UAB
KAITA Group (gautina suma 8 mEUR) bus
naudojamos kaip uzstatas
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» FINANSINIAI DUOMENYS

Emitentas - KAITA Living UAB

Audituotas konsoliduotas balansas

31

Balansas 2023 2024 2025 01-05*
Nuosavas kapitalas 1115 801 6 961 524 9 710 380
Kapitalas 2500 2500 2500
[galiotas (pasirasytas) arba akcinis kapitalas 2500 2500 2500
Reservai 0 0 500
NEPASKIRSTYTASIS PELNAS (NUOSTOLIAI) 670 245 6 489 860 8762181
Ataskaitiniy metu pelnas (nuostoliai) -2 647 428 5 819 616 8 002 436
Ankstesniu metu pelnas (nuostoliai) 3317 673 670 244 669 744
MAZUMOS DALIS 443 050 469 164 045199
Atidé¢jiniai 3492008 4999792 4999 792
Atidéjiniai mokesciams 3 492 008 4999 792 4999 792
MOKETINOS SUMOS IR ISIPAREIGOJIMAI 46 666 566 57 611115 57 927104
PO VIENERIU METU MOKETINOS SUMOS IR ILGALAIKIAI

ISIPAREIGOJIMAI 40 022802 37251068 371560 526
Skoliniai jsipareigojimai 13 608 646 0 0
Skolos kredito jstaigoms 26 412 656 25 858 342 25 858 342
Grupés imonéms mokétinos sumos 0 0) 0
Kitos mokétinos sumos ir ilgalaikiai jsipareigojimai 1500 11 392 726 11 298 184
PER VIENERIUS METUS MOKETINOS SUMOS IR TRUMPALAIKIAI

ISTIPAREIGOJIMAI 6 643704 20360 047 20 770 578
Skoliniai jsipareigojimai 1482 828 11760 069 12 637 511
Skolos kredito jstaigoms 1628 993 2199 279 1878 364
Gauti avansai 477 551 419 515 669 071
Tiekéjams mokétinos sumos 2 511 067 742 649 523 255
Grupés imonéms mokétinos sumos 0 0] 0]
Pelno mokescio isipareigojimai 13 146 0 0
Su darbo santykiais susije isipareigojimai 659 1434 044
Kitos mokétinos sumos ir trumpalaikiai jsipareigojimai 520 520 5237 101 50061734
SUKAUPTOS SANAUDOS IR ATEINANCIU LAIKOTARPIU PAJAMOS 305 144 346 974 362 476
VISAS NUOSAVAS KAPITALAS IR ISIPAREIGOJIMAI 51 669518 69 919 405 72 999 751

* Rezultatai nebuvo audituojami

Komentarai

« Kitos mokétinos sumos - tai akcininky
paskolos, kurios yra subordinuotos ir
gali buti laikomos papildomu nuosavu
kapitalu

« 2025 m. geguzeés 31 d. akcininku ir
kitu grupés imoniu paskolos,
subordinuotos obligacijoms - 13,457
mEUR

« 2025 m. geguZzés 31 d. bendra Emitento
finansiné skola sieké 40,4 mEUR

« 2025 m. geguzeés 31 d. iSleistu obligaciju
nominalioji verté buvo 11 mEUR

« 4,5 mEUR obligaciju iSpirkimo
terminas 2025 m. rugpjucio 1 d.

« 6,5 mEUR obligaciju iSpirkimo
terminas 2025 m. spalio 13 d.
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» FINANSINIAI DUOMENYS

SPV ikeicianti akcijas— Naujamiescio NT, UAB

Pelno (nuostoliu) ataskaita ir balansas, EUR

32

2024 01- 2025 01-
Pelno (nuostoliu) ataskaita 2023 2024 05* 05* Balansas 2023 2024 2025 01-05*
Pardavimo pajamos 2341746 2201304 875395 1017511 Ilgalaikis turtas 24283000 32519 810 32694999
Parduotu prekiy savikaina -332427 -303263 -156504 -164 540 Nematerialusis turtas
Bendrasis pelnas (nuostoliai) 1809319 1608131 718801 852971 Materialusis turtas 24088 000 32499 999 32499 999
Pardavimo savikaina 383 Finansinis turtas 195 000 19 811 195 000
Bendrosios ir administracinés islaidos -424513 -351831  -25585 89 033 Trumpalaikis turtas 295 271 472819 431603
Kiti veiklos rezultatai 6 255 1871 Alsargos . 104 482 135 043 187 527
Kitos palukanu ir panasios pajamos 27638 78270927 17 523 18 969 P.er.vmfr.lerl.us. metus.gautlno.s SUILOS 56173 190 593 231927
Palukanos ir Kkiti panasus mokesciai -1574 2009 -1300 885 -428309 -479 702 Pln%gal I prigu ekv1y alenial . 15, G LI5S 12149
Pelnas (nuostoliai) pries apmokestinima -155983 7675214 282519 302303 At(;lnanc1u larloiEEOr, Sy e i S e
- - pajamos 124 493 5587 2 500
Pajamu mokestis ~165175 -1256 554 TURTO IS VISO 24702764 32998216 33129 102
Grynasis pelnas (nuostoliai) -321158 6 418 660 282519 302303
Nuosavas Kkapitalas 5742838 12161498 12 463 801
Komentarai Kapitalas 300 280 300 280 300 280
¢ Bendrovei priklauso Youston Apartments kompleksas /}%{l;;:ggvgf tecal 133 gég 133 gég 133 ggg
«  Naujausias nekilnojamojo turto vertinimas atliktas Nepaskirstytasis pelnas (nuostoliai) 5209048 11718 608 12020 911
2025.05% Atlde.ll.nlal R - 2065678 3335378 3335378
Mokétinos sumos ir kiti isipareigojimai 16 679 087 17336396 17158 355
« 2025 m. geguzeés 31 d. bendra Emitento finansiné skola Mokétinos sumos ir kiti ilgalaikiai jsipareigojimai po
sieké 14 mEUR vieneriy mety 14976399 14550 270 14597 317
e 2025 m. geguzes 31 d. akcininku ir Kitu grupés imoniu llgalaikés paskolos i$ kredito istaigu 1702688 2777126 23561038
paskolos, subordinuotos obligacijoms - 1,7 mEUR Sukauptos islaidos ir ateinanciy laikotarpiy
pajamos 215 161 164 944 171 569
NUOSAVAS KAPITALAS IR ISIPAREIGOJIMAI 24702764 32908 216 33129 102
* Rezultatai nebuvo audituojami E OR|ON



» FINANSINIAI DUOMENYS

SPV ikeicianti akcijas— UAB Plétojimo projektai

Pelno (nuostoliu) ataskaita ir balansas, EUR

33

2024 01- 2025 O1-
Pelno (nuostoliu) ataskaita 2023 2024 05* 05*
Pardavimo pajamos 2 138 944 045 512 254345 510 886
Parduotu prekiu savikaina -1418 955 -280535 -60039 -81234
Bendrasis pelnas (nuostoliai) 719980 655977 185305 429 651
Pardavimo savikaina
Bendrosios ir administracinés islaidos -115165 -118767 -17746  -34 701
Kiti veiklos rezultatai -579 56 528 24
Kitos palukanu ir panasSios pajamos 70 881 81 463 3633 704 926
Palukanos ir Kkiti panasus mokesciai -571016 -549 408 -208 813  -213 325
Pelnas (nuostoliai) pries
apmokestinimg 103210 125793 -37620 886 486
Pajamu mokestis -160 421 38 764
Grynasis pelnas (nuostoliai) -57 211 87029 -37620 886486

Komentarai

« Bendrovei priklauso Youston Coliving Smolensko

kompleksas

« Naujausias nekilnojamojo turto vertinimas atliktas

2025.05

¢ 2025 m. geguzeés 31 d. bendra Emitento finansiné skola

sieke 5,5 mEUR

e 2025 m. geguzes 31 d. akcininku ir Kitu grupés imoniu
paskolos, subordinuotos obligacijoms - 915 KEUR

* Rezultatai nebuvo audituojami

2025 0O1-
Balansas 2023 2024 05*
Ilgalaikis turtas 8 850 000 8920 000 9 620 000
Nematerialusis turtas
Materialusis turtas 8750 000 8820 000 9520 000
Finansinis turtas 100 000 100 000 100 000
Trumpalaikis turtas 100 336 361700 424 820
Atsargos 4203 35 840 101 269
Per vienerius metus gautinos sumos 31290 275 363 206 599
Pinigai ir pinigu ekvivalentai 64 843 50 407 26 952
Ateinanciuy laikotarpiu sanaudos ir sukauptos
pajamos 2 014 1562 644
TURTO IS VISO 8052350 09283262 10 045 464
Nuosavas kapitalas 1476853 15603882 2450366
Kapitalas 2 500 2 500 2 500
Nepaskirstytasis pelnas (nuostoliai) 250
Atidéjiniai 1 474 353 1561382 2447 616
Mokétinos sumos ir Kiti isipareigojimai 454 806 493 570 493 570
Mokeétinos sumos ir kiti ilgalaikiai jsipareigojimai po
vieneriuy metu 6952565 7149399 7003637
Ilgalaikés paskolos is kredito jstaigu 5604 000 57340 000 5340 000
Per vienerius metus mokétinos sumos ir kiti
trumpalaikiai jsipareigojimai 1348 565 18009 399 1663 637
Sukauptos islaidos ir ateinanciy laikotarpiu
pajamos 68 126 76 411 97 801
NUOSAVAS KAPITALAS IR ISIPAREIGOJIMAI 8052350 09283262 10 045 404
[e] ORION






» INFORMACIJA APIE OBLIGACIJY EMISIJA

Terminai ir salygos

Emitentas:
ISleidimo valiuta:
Obligaciju platinimas:

Pirmos atkarpos dydis:

Emisijos suma:

Platinimo periodas:
Isleidimo data:

ISpirkimo data:

Palukanuy norma:
Palukany mokéjimo datos:
Terminas:

Uzstatas:

Obligaciju iSpirkimas:

Nominali vienos obligacijos verté:
Palukany apskaic¢iavimo metodas:

Listingavimas:

ISpirkimo Saltinis:
Obligaciju savininku patikétinis

Isipareigojimu nevykdymo atvejai:

LésSu panaudojimas:

UAB KAITA Living
EUR
Viesas siulymas Lietuvos Respublikoje, Latvijoje ir Estijoje
iki 2 000 000 EUR (Emitentas savo nuoziura gali padidinti
iSplatinta suma iki pilnos emisijos sumos)
Iki EUR 8 000 000
2025.00.23-2025.07.11
2025.07.15
2027.07.15
11,5%
Kas pusmetj
2 metai
« Dukteriniy imoniy akciju pirmos eilés jkeitimas

» UAB Plétojimo projektai - 70 % akciju ikeitimas

«  UAB Naujamiescio NT- 100 % akciju jkeitimas (Butu

naudojama kaip ikeitimas, jei pirmoji atkarpa -
didesné nei 1,5 min. EUR)
» UAB KAITA Group gautiny sumu pirmos eilés jkeitimas,
kuriu suma yra 8 ooo ooo EUR

» Dedikuotos pinigu saskaitos pirminis ikeitimas
Obligacijos turi buti iSpirktos iSpirkimo diena uz 100% ju
nominaliosios vertés ir sukauptas palukanas.
1000 EUR (nominalia verte)
ACT/ACT ICMA
Nasdaq Vilnius First North rinkoje per 6 ménesius nuo
Obligaciju isleidimo dienos
Nekilnojamojo turto pardavimas; refinansavimas
UAB Audifina
Nemokéjimas; Kituy prievoliuy pazeidimas; Uzstato pazeidimas;
Nuosavybeés teisés i dukterines jmones pazeidimas; Tarpusavio
isipareigojimu nevykdymas; Verslo nutraukimas;
Likvidavimas; Nemokumas; Bankroto proceduros;
Neimanomumas arba neteisétumas
Obligacijuy emisijos 1ésos bus naudojamos is dalies refinansuoti
esamas obligaciju emisijas

Finansiniai
kovenantai:

Like
kovenantai:

ISankstinis
iSpirkimas
(Call option):

« UAB Plétojimo projektai (PLP) paskolos ir verlés santlykis. emitentas
uztikrina, kad PLP paskolos ir vertés santykis (atskirai) visada butu ne
mazesnis kaip 70 %.

« UAB Naujamies¢io NT (NNT) paskolos ir vertés santykis. emitentas
uztikrina, kad NNT paskolos ir vertés santykis (atskirai) visada butuy ne
mazesnis kaip 70 %.

« Nuosavo Kkapitalo santykis. Emitentas uztikrina, kad nuosavo Kkapitalo
santykis: Emitento (konsoliduotai) visa laika butu 30 % arba didesnis; PLP ir
NNT atskirai visa laika sudaryty 20 %arba daugiau

« Obligaciju ir ikeisty akciju vertés santykis. Emitentas isipareigoja uztikrinti,
kad isleistuy Obligaciju nominaliosios vertés ir Ikeistu akciju grynosios turto
vertés santykis visa laika butu ne mazesnis kaip 55 % .

« Skolos padengimo rodiklis (DSCR). Emitentas uztikrina, kad PLP ir NNT
DSCR (atskirai) visada butu 1 arba didesnis.

« Minimalus likvidumas. Kol Obligacijos bus neiSpirktos, Emitentas uztikrins,
kad maziausia jo banko saskaitoje bet kuriuo metu turimu léSu suma buty ne
mazesné uz suma, lygia pusmetiniui palukanu mokéjimui, kuri galétu buti
panaudota palukany mokéjimui finansuoti. Emitentas neprivalo uztikrinti
minimalaus likvidumo, jei Emitento skolos padengimo koeficientas (DSCR)
pagal Emitento konsoliduotas pusmecio ir metines finansines ataskaitas yra
didesnis nei 1.

Turto perleidimo apribojimai; Finansinio jsiskolinimo apribojimai; PLP ir NNT

skolinimo apribojimai; Imonés statusas; Verslo pobudis; Subordinuotosios

skolos; Dividendy apribojimai; Susijungimai; Susijungimai; Finansiné
atskaitomybé; Bendrosios garantijos ir jsipareigojimai

Emitentas turi galimybe iSpirkti visas obligacijas anksciau laiko:

- Per 12 ménesiy nuo emisijos datos, sumokant 102 % obligaciju nominaliosios
verteés;

- Per 12 ménesiu nuo isleidimo datos, bet ne véliau kaip likus 6 ménesiams iki
obligaciju iSpirkimo datos, sumokant 101 % obligaciju nominaliosios vertés;

- likus 6 ménesiams iki obligacijy iSpirkimo dienos, sumokant 100 %
nominaliosios obligaciju vertés

- Daliniai iSpirkimai gali buti atlickami ne mazesnémis nei 1 000 0oo EUR
sumomis
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» INFORMACIJA APIE OBLIGACIJY EMISIJA

Rizikos veiksniai 1/8

KAITA Living verslo rizikos veiksniai

Toliau atskleidziami tam tikri rizikos veiksniai, kurie gali turéti itakos Emitento gebéjimui vykdyti savo isipareigojimus pagal Obligacijas. Visi Sie veiksniai yra nenumatytos aplinkybés,
kurios gali jvykti arba neivykti, ir Emitentas negali pareiksti nuomonés apie bet kurios is Siu aplinkybiu atsiradimo tikimybe. Be to, toliau aprasomi veiksniai, kurie yra reikSmingi vertinant
su Obligacijomis susijusia rizika. Emitentas mano, kad toliau aprasyti veiksniai yra pagrindiné rizika, susijusi su investavimu i Obligacijas, ta¢iau Emitento nesugebéjimas sumokéti
palukanu, pagrindinés sumos ar kituy sumu uz Obligacijas ar su jomis susijusiu sumu gali atsirasti dél kituy priezasé¢iu, kuriu Emitentas, remdamasis Siuo metu turima informacija, gali
nelaikyti reikSminga rizika arba kuriuy jis Siuo metu negali numatyti. Potencialus investuotojai taip pat turétu perskaityti iSsamia informacija, pateikta kitose Sio informacinio dokumento
dalyse, ir susidaryti savo nuomone pries priimdami bet koki investicini sprendima.

Pries priimdami sprendima isigyti / pasirasyti Obligacijas, Investuotojai turéty atidziai perziuréti ir apsvarstyti toliau nurodytus rizikos veiksnius ir kita Siame Informaciniame dokumente
pateikta informacija. Jei pasireiksty viena ar daugiau toliau aprasytu riziku, tai gali turéti reikSmingos neigiamos itakos Emitento ar Grupés verslui, perspektyvoms, akcininky nuosavam
Kapitalui, grynajam turtui, finansinei padééiai ir finansiniams rezultatams. Be to, jei kuri nors i Siu riziku pasireikstu, gali sumazéti Obligaciju rinkos verté ir tikimybé, kad Emitentas galés
ivykdyti mokéjimo isipareigojimus pagal Obligacijas, o tokiu atveju Obligaciju turétojai gali prarasti visas savo investicijas arba ju dali. Papildoma rizika ir neapibréztumas, kurie Siuo metu
Emitentui néra zinomi arba kuriuos Emitentas Siuo metu laiko nereikSmingais, taip pat gali pakenkti Emitento ir (arba) Grupés veiklai ir turéti reikSminga neigiama poveiki ju pinigu
srautams, finansiniams rezultatams ir finansinei buklei. Rizikos rusiu pateikimo eiliSkumas neatspindi ju pasireiskimo tikimybés ar galimo poveikio Emitento ir (arba) Grupés pinigu
srautams, finansiniams rezultatams ir finansinei buklei dydzio.

Rizikos Aprasymas

veiksnys

Emitento Emitentas yra ribotos atsakomybés bendrové, isteigta siekiant plétoti nuomos pajamu projektus Vilniuje, kurios akcinis kapitalas yra 2 500 EUR. Remiantis Emitento audituotomis 2024 m. gruodzio

finansinés 31 d. pasibaigusiu finansiniu mety metinémis finansinémis ataskaitomis, Emitento nuosavas kapitalas yra 6 961 524 EUR, kuri sudaro 2 500 EUR jstatinis kapitalas, 6 489 860 EUR nepaskirstytasis

padéties pelnas ir 469 164 EUR mazumos dalis. Nepaskirstytasis pelnas buvo sukauptas dél Emitentui priklausancio turto perkainojimo ir tipinés veiklos rezultatu. Emitentui priklausantis nekilnojamasis

poky¢iai turtas buvo jsigytas is 1ésu, kurias Emitentui paskolino KAITA grupés imonés. Bet kokie neigiami Emitento finansinés buklés ar perspektyvu pokyciai gali turéti esminés neigiamos jtakos Obligaciju
likvidumui, dél ko gali reikSmingai sumazéti Obligaciju rinkos kaina arba Emitentas gali tapti nepajégus visiskai ispirkti Obligaciju, dél ko investuotojai gali prarasti dalj ar visas investuotas lésas.

Likvidumo Likvidumo rizika - tai rizika, kad Emitentas negalés islaikyti pakankamo grynuju pinigu ir Kito likvidaus finansinio turto rezervo, kuris galéty buti panaudotas mokéjimo jsipareigojimams vykdyti

rizika suéjus ju terminui ir Obligacijoms iSpirkti. Emitentas yra kontroliuojancioji bendrové, kurios likvidumas priklauso nuo pajamu is turto pardavimo, gebéjimo pritraukti investuotojus, gauti ilgalaikij

finansavima i$ treciujy Saliy ir Dukteriniy jmoniy bei KAITA grupés veiklos rezultatu. Emitentas gali gauti 1éSu per dividendus i$ Dukteriniy imoniu, jei bus virsyta dalis arba visas parduodamas
turtas ir virsyti numatyti isipareigojimai pagal paskoly sutartis. Taciau dividendy gavimas priklauso nuo isankstinio finansy instituciju sutikimo, todél dividendai gali buti atidéti arba ju gali nebuti.
Emitentas gali gauti léSy pardaves dalj KAITA Living Group imoniy akciju, taikant Leidziamo perleidimo iSimti, pagal toliau 4.2 skirsnyje pateikta Obligaciju bendruju salygu 13 punkto b papunkti.
Taciau nauju investuotoju i akcijas itraukimas i rinka gali uztrukti ilgiau nei numatyta, dél to finansavimas gali véluoti arba jo gali nebuti. Likvidumo prieinamumas verslo veiklai ir Emitento
isipareigojimams vykdyti taip pat priklauso nuo galimybés gauti ilgalaiki finansavima, pritraukiant finansinius partnerius, paskolas ar finansavima is banku. Finansavimo procesas gali uztrukti
ilgiau arba nejvykti dél rinkos salygy ar kity priezasciu, dél kuriy Emitentas gali nesugebéti jvykdyti savo mokéjimo jsipareigojimuy grynaisiais pinigais, tieck numatytu, tiek nenumatytu. Nors
Emitentas stebi savo likvidumo bukle ir laikosi likvidumo rizikos valdymo proceduruy, Emitento likvidumo buklés sumazéjimas gali turéti reikSmingos neigiamos jtakos Emitento verslui, finansinei
buklei, veiklos rezultatams ar perspektyvoms, taip pat gebéjimui ispirkti Obligacijas suéjus ju iSpirkimo terminui.
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» INFORMACIJA APIE OBLIGACIJY EMISIJA

Rizikos veiksniai 2/8

KAITA Living verslo rizikos veiksniai

Rizikos Aprasymas

veiksnys

Ekonominé Emitento veikla ir rezultatai priklauso nuo ekonominiy procesy Lietuvoje ir tarptautiniu mastu. COVID-19 pandemija paveiké viso pasaulio jimones, kurios susiduré su ekonominiais sutrikimais, pasiulos

aplinka ir ir paklausos disbalansu, buvo paveiktos kelionés, studijos uzsienyje ar Kita socialiné veikla, o tai sukélé netikruma dél verslo plétros perspektyvu. Rusijos ir Ukrainos karas taip pat prisideda prie jau

nemokumo esamos ekonominés jtampos, taciau Siuo metu sunku jvertinti, koki poveikj vykstantis karas turés Lietuvos ekonomikai.

rizika Net jei Siuo metu néra reikSmingo ekonominio nuosmukio tiek salies, tiek tarptautiniu mastu, jam jvykus, gali sumazéti Emitento paslaugu paklausa, padidéti Bendrovés nuomininkuy ir (arba) kity
kontrahenty nemokumo rizika, o tai gali turéti neigiamos itakos Emitento verslo strategijos igyvendinimui ir rezultatams, o nekilnojamasis turtas gali neduoti laukiamos teigiamos grazos. Sie veiksniai
atskirai arba kartu gali sukelti Emitento nemokuma. Emitentui taikomas Lietuvos Respublikos juridiniy asmeny nemokumo istatymas, o Emitento nemokumas gali turéti itakos Investuotoju galimybéms
atgauti savo investicijas.

Veiklos 2022-2023 m. Lietuva ir kitos Europos ekonomikos Salys susiduré su per didele infliacija. Nors tikimasi, kad artimiausiais metais infliacija sumazés, 2025 m. ji vis tiek gali buti gerokai didesné uz istorinj

sanauduy vidutinj lygj. Atitinkamos Emitento arba KAITA grupés islaidos, pavyzdziui, sutartinés paslaugos, yra glaudziai susijusios su bendru kainy lygiu. Nors "KAITA Living Group" pavyko suvaldyti apskaiciuotas

padidéjimo dél islaidas, sugebéjo atitinkamai padidinti nuomos kainas ir perkelti komunaliniy paslaugy islaidas nuomininkams bei islaikyti aukstg uzimtumo lygj, taciau auganti infliacija ateityje dél konkurencijos

infliacijos rinkoje gali neleisti Emitentui keisti paslaugu kainy ir atitinkamai iSsaugoti esama pelno marza arba gali lemti nuostolius. Taigi Emitento islaidos dél infliacijos gerokai padidétu, o padidéjusias islaidas

rizika Emitentas turéty padengti is vidiniy istekliy, nebent Emitentui pavyktu padidinti kainas. Taigi didelé infliacija gali turéti didele neigiama jtaka Emitento finansinei padéciai ir verslo rezultatams.

Nekilnojamojo Galimas Lietuvos nekilnojamojo turto rinkos nuosmulkis, jvairus ekonominiai veiksniai (jskaitant pandemijas, karantinus, geopolitines situacijas ir pan.) gali neigiamai paveikti nekilnojamojo turto

turto rinkos
rizika

kainas, Emitento nekilnojamojo turto paklausg ir sandoriy apimtis. Tai neigiamai paveikty pajamas iS Emitento nekilnojamojo turto nuomos, taip pat apriboty Emitento galimybes parduoti nekilnojamaji
turta, paveiktu Emitento veiklos rezultatus ir finansine bukle, sumazinty Emitento nekilnojamojo turto verte ir likviduma. Kadangi vienas i$ planuojamuy Obligaciju ispirkimo Saltiniy yra Emitento
nekilnojamojo turto pardavimas, nekilnojamojo turto rinkos nuosmukis gali neigiamai paveikti Emitento gebéjima laiku iSpirkti Obligacijas. Taigi, dideli nekilnojamojo turto kainy svyravimai gali
neigiamai paveikti Emitento pelninguma ir mokuma.

Sandorio Salies
rizika

Sandorio Salies rizika budinga visai Emitento grupés vykdomai veiklai. Dél tokios sandorio Salies rizikos Emitentas gali patirti finansiniy nuostoliy (jskaitant, bet neapsiribojant, negautas pajamas is
klientu, bankuose deponuotas lésas, ilgalaikiy projekty partneriu jsipareigojimu nevykdyma ir t. t.). Emitento sandorio Salies jsipareigojimu nevykdymas gali turéti jtakos Emitento pradéty investiciniy
projekty uzbaigimui, Emitento teikiamuy paslaugu kokybei arba gali pakenkti Emitento reputacijai. Nors Emitentas stebi ir valdo sandorio Salies rizika, bet kurios is minéty sandorio Salies rizikos
atsiradimas gali turéti neigiamos jtakos Emitento verslui ir finansinei padéciai.

Konkurencijos
rizika

Gyvenamojo nekilnojamojo turto ir apgyvendinimo bei bendradarbystés nuomos paslaugu rinka yra konkurencinga pramonés Saka. Ja veikia jvairios alternatyvos, pavyzdziui, apgyvendinimas
konkuruojanciose bendro gyvenimo ir aptarnaujamuy buty jstaigose, privati gyvenamuju patalpy nuomos rinka, airbnb.com skelbimai, alternatyvos biury rinkoje. Norédamas islaikyti savo nekilnojamojo
turto patraukluma, Emitentas turi greitai reaguoti j konkurencinés aplinkos pokycius. Galimos reakcijos j konkurentu veiksmus - nekilnojamojo turto atnaujinimas naujomis funkcijomis (pavyzdziui,
iSmaniosiomis technologijomis ir aplinkosaugos sprendimais), atnaujinimas, nuomos nuolaidos, aktyvesné reklaminé ir rinkodaros veikla. Visa tai gali lemti nenumatytas dideles islaidas, kurios gali
neigiamai paveikti Emitento finansine padétj ir pinigu srautus. Konkurencija taip pat gali lemti mazesnes nuomos kainas ir mazesnj Bendrovés patalpy uzimtuma.
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Rizikos veiksniai 3/8

KAITA Living verslo rizikos veiksniai

Rizikos Aprasymas

veiksnys

Nuomos Pagrindinés bendrovés klienty grupés - tarptautiniai ir vietos studentai, tarptautiniai ir vietos jauni specialistai, smulkaus verslo savininkai, laisvai samdomi darbuotojai, konsultantai, perkantys

rinkos ir laisvy  apgyvendinimo paslaugas ir bendradarbystés patalpy nuomos paslaugas. Susidoméjimas apgyvendinimo nuomos paslaugomis Bendrovés patalpose gali kisti sezoniskai. Pavyzdziui, dél priémimo j

patalpu rizika universitetus cikly tam tikrais ménesiais gali padidéti paklausa, o vasaros atostogu metu gali sumazéti uzimtumas. Sios tikslinés demografinés grupés taip pat daznai jautriai reaguoja i ekonominius
pokycius. Ekonominis nuosmukis studenty gimtojoje Salyje gali turéti jtakos ju galimybéms studijuoti uzsienyje arba persikelti dirbti, o tai turi jtakos Bendrovés nuomojamu patalpuy uzimtumui ir nuomos
kainoms. Ekonominio nuosmukio laikotarpiu tikslinés klienty grupés linkusios mazinti islaidas ir ieSkoti pigesniu alternatyvu, o tai gali turéti jtakos Bendrovés paslaugu kainodarai ir Bendrovés
apgyvendinimo ir bendradarbystés patalpy uzimtumo lygiui. Padidéjes tiksliniy klienty geopolitinés rizikos suvokimas dél Rusijos ir Ukrainos karo gali turéti jtakos ju norui naudotis apgyvendinimo ir
bendradarbystés paslaugomis Bendrovés patalpose, o tai turéty jtakos nuomos kainai ir uzimtumo lygiui. Be to, vizy iSdavimo taisykliu ar imigracijos politikos pokyciai gali turéti tiesioginés jtakos
tarptautiniy studenty ir specialisty srautui. Dél grieztesnés politikos gali sumazéti nuomojamuy patalpy paklausa ir Kilti uzimtumo rizika. Visos Sios aplinkybés gali lemti mazesnes Bendrovés pajamas.

Technologiju Kadangi bendrovés tiksliné auditorija - jaunesni demografiniai gyventojai - labiau iSmano technologijas, vis dazniau tikimasi skaitmeninio dalyvavimo, pavyzdziui, internetiniy uzsakymu sistemu ir

ir duomenuy virtualiy ekskursiju. Siu technologiniu standarty neatitikimas gali atbaidyti potencialius nuomininkus. [vairiu nuomininky asmeniniu duomeny tvarkymas didina duomeny apsaugos pazeidimy rizika.

apsaugos Labai svarbu laikytis BDAR ir kity duomenu apsaugos taisykliu. Nesilaikant Sios srities reikalavimu, gali buti skiriamos baudos, dél kuriu gali padidéti Bendrovés islaidu lygis, iskaitant zala reputacijai.

rizika

Socialiné ir
kulturiné
rizika

Vietiniy ir tarptautiniu nuomininky misinys gali sukurti turtinga bendruomene. Taciau tai taip pat gali sukelti socialine ir kulturine jtampa tarp Bendrovés apgyvendinimo ir bendradarbystés patalpu
nuomininku, jei kulturiniai skirtumai nebus veiksmingai valdomi. Taip pat svarbu, kad Bendrovés patalpu nuomininkuy santykiai buty palaikomi su gretimose patalpose gyvenancia vietos bendruomene.
Sie santykiai priklauso nuo Bendrovés gebéjimo uztikrinti, kad nuomininkai laikytusi vietos taisykliu, susijusiu su tylos valandomis, viesaja tvarka, $vara ir pan. Jaunesni demografiniai asmenys, kurie yra
pagrindiné Bendrovés klienty grupé, vis dazniau teikia pirmenybe tvarumui. Nesugebéjimas pasiulyti ekologisku galimybiy ar praktikos gali neigiamai paveikti Bendrovés reputacija ir patrauklumg Siems
nuomininkams.

Prekés zenklo
reputacijos
rizika

Kai kuriuose Bendrovés objektuose be apgyvendinimo paslaugu, kurios teikiamos su prekés zenklu "Youston', dalyje objektu teikiamos ir bendradarbystés paslaugos su prekés zenklu "DoDay". "DoDay"
bendradarbystés paslaugu kokybé gali tiesiogiai ir netiesiogiai paveikti "Youston" prekés zenklo reputacija. Neigiami atsiliepimai ar patirtis teikiant apgyvendinimo paslaugas su prekés zenklu "Youston"
gali turéti jtakos su prekés zenklu "DoDay" veikianciy bendradarbystés patalpu paslaugu kokybés suvokimui ir atvirksciai. Be to, Bendroveés bendradarbystés erdvése taip pat veikia kelios privacios
imonés, turincios savo prekés zenklus. Neigiamas nuomininko prekés zenklo suvokimas gali turéti jtakos "Youston" ir "DoDay" prekés zenklams, o tai gali lemti esamuy ir potencialiy klienty suvokima,
kuris gali turéti jtakos uzimtumo lygiui.

Operaciné ir
tiekimo rizika

Bendrovés patalpose, kuriose teikiamos apgyvendinimo ir bendradarbystés paslaugos, aptarnaujama daug individualiy ir verslo klienty, kuriy veikla priklauso nuo sklandaus darbo, susijusio su elektra,
Sildymu, internetu, spausdinimu, patalpy Svara ir daugeliu kity kasdieniu paslaugu. Bendrovés klientai tikisi, kad Bendrovés patalpos veiks pagal tam tikrus Sioje rinkoje jprastus kokybés standartus,
uztikrinancius ju apgyvendinimo ir darbo aplinkos standartus. Bendrovés paslaugu kokybé priklauso nuo jos tiekéju paslaugu patikimumo. Su tiekéju paslaugu kokybe susijusios problemos tiesiogiai
veikia Bendrovés veikla ir paslaugu kokybe. Ji turi tiesioginj ir netiesiogini poveiki uzimtumo lygiui. Be to, Bendrové gali patirti netikétuy nuostoliu dél netinkamuy ar nejgyvendinamuy vidaus procesu
kontrolés proceduru, taip pat dél Bendrovés darbuotoju padaryty klaidy ar nesankcionuoty veiksmu, kurie gali neigiamai paveikti Bendrovés finansine bukle ir galimus busimus pinigy srautus.

Neaudituotos
atskiros
emitento
finansinés
ataskaitos

Atskiros Emitento finansinés ataskaitos uz 2023 m. gruodzio 31 d. ir 2024 m. gruodzio 31 d. pasibaigusius finansinius metus yra neaudituotos, nes pagal galiojancius teisés aktus Emitentas neturi pareigos
audituoti atskiry finansiniy ataskaity ir rengti konsoliduotu finansiniy ataskaity. Taciau Emitentas rengia konsoliduotas Finansines ataskaitas uz 2023 m. gruodzio 31 d. ir 2024 m. gruodzio 31 d.
pasibaigusius finansinius metus ir savanoriskai atliko ju audita (zr. auksciau pateikta Informacinio dokumento 1.4 skyriy "Informacija, i kuria pateikiama nuoroda"). Be to, Emitentas prisiémé
isipareigojima Obligaciju iSpirkimo laikotarpiu rengti metines audituotas Emitento konsoliduotas Finansines ataskaitas ir jas skelbti Emitento interneto svetainéje (zr. Bendruju salygu 13 punkto j

papunkti). Nepaisant to, investuotojai turéty zinoti, kad Emitento atskiros Finansinés ataskaitos yra neaudituotos ir jose gali buti klaidy ar netikslumu.
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Vadovaujancio Dél savo veiklos pobudzio Bendrové nesamdo darbuotoju. Bendrovés sékmé priklauso nuo KAITA grupés darbuotoju. Néra jokiu garantiju, kad pavyks islaikyti visus esamus darbuotojus, kurie yra labai
personalo svarbus Bendroveés valdymui, arba jdarbinti naujus profesionalius darbuotojus. Zmoniu, kurie yra labai svarbus Bendrovés verslo sékmei, praradimas, galbut dél peréjimo pas Valdymo jmonés
praradimas konkurentus, ir nesugebéjimas pritraukti naujy kvalifikuoty darbuotoju gali turéti reikSminga neigiama poveikj Bendrovés valdymui, veiklai, veiklos rezultatams ir finansinei buklei.

Rizika, susijusi
su paslaugu

Kadangi Bendrové tiesiogiai nevykdo kasdienés nekilnojamojo turto veiklos ar prieziuros, ji labai pasikliauja iSorés paslaugu teikéjais, kad uztikrinty nekilnojamojo turto valdymo, prieziuros ir su
nuomininkais susijusiy paslaugu kokybe ir testinuma.

teikéju Pagrindinés veiklos funkcijos, tokios kaip patalpu prieziura, remontas, valymas, apsauga, komunaliniu paslaugy valdymas ir nuomininky aptarnavimas, yra perduodamos treciosioms Salims, jskaitant
naudojimu KAITA grupei priklausancias susijusias imones. Siu paslauguy teikéju veikla, ekonomiskumas ir patikimumas yra labai svarbus siekiant i$laikyti nuomininky pasitenkinima, uzimtuma ir bendrus
finansinius nuomos projektu rezultatus.
Paslaugu teikéjams nesilaikant reikalaujamu standarty, véluojant teikti paslaugas, trukstant darbuotojy ar kilus sutartiniams gincams, Bendrové gali patirti veiklos neefektyvuma, nuomininky
nepasitenkinima, padidéjusj laisvy patalpu skaiciy ir papildomu nenumatyty islaidu. Be to, dél prastos paslaugu kokybés daroma zala reputacijai gali turéti jtakos ilgalaikiam nuomojamo turto
patrauklumui ir vertei.
Nors "KAITA Living Group" aktyviai valdo su iSorés paslaugy teikéjais susijusia rizika, bet bet koks ju veiklos sutrikimas gali turéti jtakos projekto terminams, paslaugu kokybei ir reputacijai. Nepaisant
nuolatinio rizikos valdymo, manoma, kad Sie iSSukiai yra vidutiniskai svarbus bendram Grupés rizikos profiliui dél to, kad KAITA grupei priklauso vienas i$ pirmaujanciu nekilnojamojo turto valdymo
paslaugu teikéju ("Youston").
Reguliavimo Gyvenimas kartu, kaip nekilnojamojo turto ir apgyvendinimo koncepcija, Lietuvoje ir visoje Europos Sajungoje vis dar yra palyginti naujas ir besivystantis reiskinys. Siuo metu néra vieningos ar
neapibréztumas, konkrecios teisinés sistemos, reglamentuojancios coliving nekilnojamajj turta, o tai didina reguliavimo neapibréztuma. Ateityje nacionaliniu ar ES lygmeniu keiciant teisés aktus gali buti nustatyti nauji
susijes su reikalavimai, susije su licencijavimu, statybos standartais, priesgaisrine sauga, nuomos reguliavimu ar zonavimo jstatymais, taikytinais butent coliving patalpoms.
"Coliving" Dél tokiu pokyciy gali prireikti brangiai kainuojanciu esamu jrenginiy ar operaciju pakeitimu. Be to, i$ naujo aiskinant galiojancius jstatymus, gali buti taikomi apribojimai naudoti turtg kolivizacijos
koncepcija tikslais, verslo veikla gali buti perklasifikuota arba gali buti nustatyti nauji atitikties jpareigojimai. Tokie pokyciai gali turéti neigiamos jtakos Emitento projektu pelningumui, veiklos modeliui ir
ilgalaikiam gyvybingumui.
Statybos islaidos KAITA grupés darbuotojai ir KAITA grupés imoniy samdomi asmenys, planuodami veikla, naudojosi visa turima informacija ir analitiniais iStekliais, taciau néra jokios garantijos, kad visa informacija,

kuria remiantis planuojamos investicijos i KAITA grupés plétros projektus, nepasikeis dél rinkos ar kity salygu ir bus igyvendinta taip, kaip planuota.

"KAITA Group' turi daug ziniy apie statybu rinkos tiekéjus ir pasitelkia patikimus ir patikrintus rangovus, kurie atlicka darbus ir teikia paslaugas visuose plétros projektuose. Taciau, kadangi situacija
pasaulinése rinkose ir statybiniuy medziagy tiekimo grandinéje daznai keiciasi, iki KAITA grupés plétros projekty uzbaigimo ir pagrindiniai kintamieji, dél kuriu buvo daromos investicinés prielaidos,
gali reikSmingai pasikeisti, o vélesniuose plétros projekto etapuose dél pirmiau nurodytu priezasciy gali prireikti koreguoti pradinius skaiciavimus.

Netikétai padidéjusios statybos sanaudos arba nesugebéjimas uztikrinti statybiniy medziagu, reikalingu KAITA grupés vykdomiems nekilnojamojo turto plétros projektams uzbaigti, gali sumazinti
bendra pelninguma ir paveikti KAITA grupés nepaskirstytaji pelna. Dél to tai gali neigiamai paveikti KAITA grupés finansine padétj ir gebéjima iSpirkti arba remti KAITA Living Group. Net jei
ekonominé ir geopolitiné padétis stabilizuotusi iki plétros projekto uzbaigimo, néra jokios garantijos, kad padarytos investicijos duos numatoma ar planuojama plétros projekto graza.

Be to, KAITA grupé ar KAITA plétros bendrovés negali uztikrinti, kad nekils gincu su tiekéjais arba kad pavyks islaikyti verslo santykius su esamais tiekéjais. Bet koks tiekimo grandinés sutrikimas dél
problemu su tiekéju arba bet kokia zala tokio tiekéjo saziningumui gali pareikalauti daug laiko ir islaidy trukumams Salinti ir gali turéti jtakos jo reputacijai, o tai gali neigiamai paveikti jo reputacija ir
pelninguma.

[e] ORION
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Su
nuomininku
susijusi
elgesio,
saugumo ir
teisiné rizika

Emitento valdomose patalpose gyvena jvairus ir gausus nuomininkai, jskaitant studentus, jaunus specialistus ir laisvai samdomus darbuotojus. Tokia nuomininky sudétis didina bendruomenés valdymo
sudétinguma ir gali sukelti elgesio problemu, tarpasmeniniu konflikty ar vidaus taisykliu nesilaikymo. Be to, atsizvelgiant i nekilnojamojo turto objekty masta ir atviruma, padidéja su saugumu susijusiu
incidentu, pavyzdziui, vagysciu, vandalizmo ar kitokio netinkamo elgesio, rizika. Nors Emitentas taiko tinkamas prevencines priemones (pvz., prieigos kontrole, stebéjima), visiskos incidentu prevencijos
neimanoma uztikrinti.

Be to, yra rizika, kad kai kurie nuomininkai patalpose gali uzsiimti neteiséta veikla, jskaitant, bet neapsiribojant, neteiséta narkotiniy medziagu vartojima, neleistinas verslo operacijas ar kita nusikalstama
elgesij. Nors Emitentas néra teisiskai atsakingas uz nuomininky veiksmus, dél tokiu incidentu gali nukentéti jo reputacija, neigiamai atsiliepti ziniasklaida arba valstybés institucijos gali pateikti
paklausimus. Tokie jvykiai taip pat gali sumazinti kity nuomininky norg likti patalpose ir neigiamai paveikti patalpuy uzimtuma bei paslaugu kokybe.

40
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Rizikos Aprasymas

veiksnys

Obligacijos Kiekvienas potencialus investuotojas j Obligacijas turi nustatyti tokios investicijos tinkamuma, atsizvelgdamas j savo aplinkybes. Visu pirma kiekvienas potencialus investuotojas turétu:

gali buti - turi pakankamai ziniy ir patirties, kad galéty tinkamai jvertinti Obligacijas, investavimo j Obligacijas privalumus ir rizika bei Siame informaciniame dokumente pateikta informacija;

netinkama - turéti galimybe naudotis tinkamomis analitinémis priemonémis ir jas iSmanyti, kad galéty jvertinti investicija i Obligacijas ir tokios investicijos poveiki bendram investiciju portfeliui, atsizvelgiant i savo

investicija konkrecig finansine padétj;

visiems - turi pakankamai finansiniy iStekliy ir likvidumo, kad galétu prisiimti visa su investicijomis j Obligacijas susijusia rizika;

investuotojams - iSsamiai suprasti Obligaciju salygas; ir
- gebéti jvertinti (savarankiskai arba padedant finansy pataréjui) galimus ekonominiu, palukany normos ir kity veiksniu, kurie gali turéti jtakos jo investicijoms ir jo gebéjimui prisiimti taikoma rizika,
scenarijus.
Potencialus investuotojas neturéty investuoti j Obligacijas, jei jis neturi pakankamai patirties (pats arba padedamas finansy pataréjo), kad jvertintu, kaip Obligacijos veiks kintanciomis salygomis, kokig
jtaka tai turés tokiu Obligaciju vertei ir kokig jtaka Si investicija turés bendram potencialaus investuotojo investiciju portfeliui.

Kredito ir Bet kuris asmuo, jsigyjantis Obligacijas, pasitiki Emitento finansine padétimi, taciau atitinkami asmenys neturi jokiu teisiu pries kitus asmenis. Taigi, Kredito rizika turéty buti vertinama kaip galimybé,

emiltento kad Emitentas gali tapti nemokus, bankrutuoti, jo veikla gali buti sustabdyta ar nutraukta ir dél to nebus imanoma ispirkti Obligaciju ir (arba) sumokéti Obligaciju turétojams priskaiciuoty palukanu. Be

isipareigojimu to, jei Emitentas taptu nemokus, Obligaciju galiojimo laikotarpiu buty pradétas Emitento teisminés apsaugos procesas ar neteisminés teisinés apsaugos procedura, investuotojas gali netekti uz Obligacijas

neivykdymo mokétiny palukany ir visos ar dalies pagrindinés Obligaciju sumos. Investuotojas visuomet pats atsako uz savo investiciniy sprendimu ekonomines pasekmes. Obligacijos yra tiesioginiai, besalyginiai ir

rizika nesubordinuoti Emitento jsipareigojimai, kurie visuomet bus lygiaverciai (pari passu) be jokios pirmenybés tarpusavyje ir bent jau lygiaverciai (pari passu) su visais Kitais esamais ir busimais
neuztikrintais Emitento jsipareigojimais, iSskyrus tokius jsipareigojimus, kuriems gali buti teikiama pirmenybé pagal privalomas ir visuotinai taikomas teisés akty nuostatas. Be to, Obligaciju neispirkimo
atveju netaikoma jokia valstybés garantija (draudimas).
Be to, net jei tikimybé, kad Emitentas galés visisSkai jvykdyti visus isipareigojimus pagal Obligacijas suéjus ju terminui, iS tikruju nesumazéjo, rinkos dalyviai vis tiek gali buti tokios nuomonés. Tokia rinkos
dalyviu nuomoné ypac gali susidaryti, jei rinkos dalyviu vertinimas dél jimoniuy skolininky apskritai arba pramonés sektoriuje veikianciu skolininky kreditingumo neigiamai pasikeistu. Jei kuri nors is$ Siu
riziky pasireikstu, treciosios salys butu linkusios isigyti Obligaciju tik uz mazesne kaing nei iki minétos rizikos pasireiskimo. Todél Obligaciju rinkos verté gali sumazéti.

Nepakankamo Obligacijos bus uztikrintos pirmos eilés tam tikry Dukteriniy imoniy akciju ikeitimu, pirmos eilés gautiny sumuy iS KAITA Group, UAB jkeitimu ir pirmos eilés Specialiosios saskaitos ikeitimu (zr.

s Uzstato Obligaciju bendruju salygu 6(d) punkta "Uzstatas", 4.2 punkta toliau). Nepaisant to, Dukteriniy imoniu nemokumo atveju ju turtas pirmiausia bus naudojamas tu kreditoriu, kuriu reikalavimai uztikrinti

vertés rizika

Dukteriniy imoniy jkeitimu ir (arba) hipoteka, reikalavimams patenkinti. Be to, jei isieskojimas bus vykdomas is ikeisto turto, isieskojimo islaidos, jskaitant patikétinio islaidas, turés buti dengiamos is
ikeisto turto pardavimo pajamu pirmiau nei obligaciju turétoju reikalavimai. Vykdymo is jkeisto turto procedura taip pat gali uzvilkinti atsiskaityma su obligaciju turétojais. Todél pateiktas uzstatas
negarantuoja, kad Emitento jsipareigojimy nevykdymo atveju uzstata bus galima realizuoti tokiu budu arba kad uzstato likvidaciné verté bus pakankamai didelé, kad buty galima visisSkai patenkinti visus
Obligaciju turétoju reikalavimus.

Obligaciju
pakeitimai yra
privalomi
visiems
Obligaciju
turétojams

Obligaciju savininky interesy apsaugos istatymas reikalauja, o Obligaciju salygose yra nuostatos dél Obligaciju savininky susirinkimuy, kuriuose buty svarstomi klausimai, turintys itakos ju interesams
apskritai, susaukimo. Sios nuostatos leidzia apibréztai daugumai ipareigoti visus Obligaciju turétojus, iskaitant Obligaciju turétojus, kurie nedalyvavo ir nebalsavo atitinkamuose Obligacijy turétoju
susirinkimuose, ir Obligaciju turétojus, kurie balsavo priesingai nei dauguma. Dél to, be kita ko, visi Obligaciju turétojai, iskaitant tuos Obligaciju turétojus, kurie nedalyvavo ir nebalsavo atitinkamuose
Obligaciju turétoju susirinkimuose, ir Obligaciju turétojus, kurie balsavo priesingai daugumai, gali patirti finansiniy nuostoliu.

[e] ORION
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Palukany Jei palukanuy normos apskritai arba ypac jmoniy skolininky arba jmoniy skolininku, kuriy veikla susijusi su pramonés sektoriumi, jsipareigojimu, kuriy trukmé lygi likusiam Obligaciju terminui, atzvilgiu

normos rizika

padidés, Obligaciju rinkos verté gali sumazéti. Kuo ilgesnis skolos priemonés likes terminas, tuo didesne jtaka jos rinkos vertei daro palukanuy normu lygio pokyciai. Yra ir kity veiksniu, kurie gali turéti
jtakos Obligaciju rinkos vertei, jskaitant, bet neapsiribojant, pasaulinius ar nacionalinius ekonominius veiksnius ir krizes pasauliniame ar nacionaliniame finansy ar jmoniy sektoriuje. Obligaciju turétojai
turéty zinoti, kad rinkos palukanu normos pokyciai gali turéti neigiamos jtakos Obligaciju rinkos kainai ir gali lemti Obligaciju turétoju nuostolius, jei jie parduos savo Obligacijas.

Infliacijos Infliacijos rizika - tai busimo pinigu nuvertéjimo rizika. Infliacija mazina realujj investicijy pajaminguma. Kuo didesnis infliacijos lygis, tuo mazesnis realusis obligaciju pajamingumas. Jei infliacijos lygis

rizika yra lygus nominaliajam pajamingumui arba didesnis uz ji, realusis pajamingumas yra lygus nuliui arba net neigiamas.

Aktyvi antriné Obligacijos yra nauja Emitento vertybiniu popieriu emisija. Iki jtraukimo j prekyba First North, kuri yra alternatyvi rinka Lietuvoje, néra viesos Obligaciju ir kity Emitento vertybiniuy popieriy rinkos. Nors

Obligaciju bus pateikta paraiska (-os) dél Obligaciju jtraukimo j prekybg First North, néra jokio uztikrinimo, kad tokia (-os) paraiska (-os) bus priimta (-os) ir Obligacijos bus jtrauktos i prekyba. Be to, jitraukimas i

rinka gali prekyba Obligacijomis alternatyvioje rinkoje negarantuoja, kad susiformuos likvidi viesa Obligaciju rinka arba, jei tokia rinka susiformuos, kad ji bus islaikyta, ir nei Emitentas, nei Vyriausiasis valdytojas

nesusikurti néra jsipareigoje tokia rinka islaikyti. Jei aktyvi Obligaciju rinka nesusikurs arba nebus islaikyta, gali reikSmingai sumazéti Obligaciju rinkos kaina, o tai gali neigiamai paveikti Obligaciju likviduma. Be to,
galima tikétis, kad Obligacijuy likvidumas ir rinkos kaina keisis priklausomai nuo rinkos ir ekonominiy salygu pokyciu, Emitento finansinés buklés ir perspektyvu bei daugelio kity veiksniu, kurie
paprastai daro jtaka vertybiniu popieriu rinkos kainai. Atitinkamai dél tokiu veiksniu Obligacijos gali buti parduodamos su nuolaida, palyginti su kaina, uz kurig Obligaciju turétojai isigijo (pasirasé)
Obligacijas. Todél investuotojams gali nepavykti parduoti savo Obligaciju apskritai arba uz tokia kaina, kuri uztikrinty jiems pajaminguma, panasu j panasiu finansiniy priemoniy, kuriomis prekiaujama
iSvystytoje ir veikiancioje antrinéje rinkoje, pajaminguma. Be to, jei rinkose atsiras papildomu ir konkuruojanciy finansiniy priemoniu, tai taip pat gali lemti reikSminga Obligacijy rinkos kainos ir vertés
sumazeéjima.

ISankstinio Pagal Obligaciju bendrasias salygas Obligacijos gali buti iSpirktos anksciau laiko Emitento iniciatyva: (i) per 12 (dvylika) ménesiu nuo Emisijos datos, kai atitinkama iSankstinio iSpirkimo suma yra lygi 102

iSpirkimo % Nominalios sumos ir sukauptu Palukanu; (i) per 12 (dvylika) ménesiy nuo Emisijos datos, bet ne véliau kaip likus 6 (SeSiems) ménesiams iki ISpirkimo datos, kai atitinkama iSankstinio iSpirkimo suma

rizika yra lygi 101 % Nominalios sumos ir sukauptu Palukanu; (iii) per paskutinius 6 (Sesis) ménesius iki Obligaciju iSpirkimo datos, kai atitinkama iSankstinio pasirenkamojo iSpirkimo suma yra lygi 100 %
Nominaliosios sumos ir sukauptu Palukanu, kaip aprasyta Obligaciju bendrosiose salygose. Emitentas gali nuspresti iSpirkti Obligacijas, atsizvelgdamas j tam tikras teisés aktuose nustatytas salygas ir
leidimus, tuo metu, kai vyraujancios palukanu normos gali buti santykinai mazos. Tokiomis aplinkybémis Obligaciju turétojas gali neturéti galimybés reinvestuoti iSpirkimo pajamu i panasius vertybinius
popierius, kuriy faktiné palukanuy norma yra tokia pat auksta kaip atitinkamu Obligaciju, ir gali turéti galimybe tai padaryti tik su gerokai mazesne palukany norma. Todél, jei Emitentas pasinaudos Sia
iSankstinio iSpirkimo teise, investiciju i Obligacijas grazos norma gali buti mazesné nei iS pradziu tikétasi.
Be to, tikétina, kad $i neprivaloma iSpirkimo galimybé apribos Obligaciju rinkos verte. Bet kuriuo laikotarpiu, kai Emitentas gali arba manoma, kad gali pasirinkti iSpirkti Obligacijas, Obligaciju rinkos
verté paprastai nepadidés zymiai virs kainos, uz kurig jos gali buti iSpirktos. Taip gali buti ir pries bet kurj iSpirkimo laikotarpi.

Obligaciju Potencialus Obligaciju pirkéjai (prenumeratoriai) ir pardavéjai turéty zinoti, kad jiems gali tekti sumokéti mokescius ar kitas dokumentines rinkliavas ar muitus pagal Salies, kurioje perleidziamos

apmokestinim Obligacijos, ar kitu jurisdikciju istatymus ir praktika. Kai kuriose jurisdikcijose gali nebuti oficialiu mokesciu instituciju pareiskimu ar teismo sprendimu dél tokiu finansiniu priemoniuy kaip Obligacijos.

as Potencialiems investuotojams patariama kreiptis i savo mokesciu konsultantus patarimo dél individualaus apmokestinimo, susijusio su Obligaciju jsigijimu, pardavimu ir iSpirkimu. Tik Sie konsultantai
gali tinkamai ivertinti konkrecia potencialaus investuotojo situacija.

Refinansavimo  Emitentui gali tekti refinansuoti tam tikra arba visa savo negrazinta skola, iskaitant Obligacijas. Emitento gebéjimas sékmingai refinansuoti savo skola priklauso nuo skolos kapitalo rinkuy salygu ir jo

rizika finansinés buklés tuo metu. Net jei skolos kapitalo rinkuy padétis pagerés, Emitentas gali neturéti galimybiy tam tikru metu pasinaudoti finansavimo Saltiniais palankiomis salygomis arba is viso ju

neturéti. Emitento nesugebéjimas refinansuoti savo skoliniy isipareigojimy palankiomis salygomis arba apskritai nesugebéjimas ju refinansuoti gali turéti neigiamos jtakos Grupés veiklai, finansinei

buklei, pelnui ir Obligaciju turétoju isieSkojimui pagal Obligacijas.



» INFORMACIJA APIE OBLIGACIJY EMISIJA

Rizikos veiksniai 8/8

Teisineés rizikos veiksniai

Rizikos Aprasymas

veiksnys

Aplinkosaugos  Investuotojams ir reguliavimo institucijoms vis daugiau démesio skiriant aplinkosaugos, socialiniams ir valdymo (ESG) principams, gali didéti lukesciai, susije su energijos vartojimo efektyvumu, tvariy

ir tvarumo statybiniy medziagu naudojimu ir bendru nekilnojamojo turto projektu aplinkosauginiu veiksmingumu. Jei Emitentas ateityje nesilaikys aplinkosaugos taisykliu ar negaus tvarumo sertifikaty (pvz.,

rizika BREEAM, LEED, energetinés klasés reikalavimu), tai gali sukelti zala reputacijai, finansines nuobaudas ar apribojimus gauti finansavima. Be to, dél busimu Europos Sajungos ar Lietuvos reguliavimo
pokyciu, susijusiu su klimato kaitos veiksmais, gali padidéti Emitento projektu veiklos ir plétros sanaudos.

Teisminiuy Vykdydamos jprastine veikla, Grupés bendrovés gali buti jtrauktos j keleta teisminiy ir oficialiy procesu kaip ieskovai arba atsakovai, kuriy baigties Siuo metu negalima tiksliai numatyti. IS Grupés gali

gincuy rizika buti pareikalauta pagal teismo nutartj ar taikos sutartj sumokéti dideles sumas, kurios taip pat gali virsyti visus Siam tikslui sudarytus atidéjinius. Be Siu sumu, Grupé ir kai kuriais atvejais jos oponentas

taip pat turés padengti teisines islaidas. Tai gali turéti reikSminga neigiama poveikj Grupés grynajam turtui, finansinei padéciai ir finansiniams veiklos rezultatams.
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