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1. Bendra informacija apie Bendrove

Emitento teisinis ir komercinis
pavadinimas

Uzdarojo tipo informuotiesiems investuotojams skirta investiciné
bendrové UAB Victory Development IV

Emitento registracijos vieta
(buveingé)

Lvivo g. 101, Vilnius, Lietuva

Emitento juridinio asmens kodas

305944736

Istatinis kapitalas

7 635 683 EUR, padalytas j 7 635 683 paprastasias vardines
akcijas, kuriy nominali verté — 1 EUR uz akcija

Emitento teisiné forma

Uzdaroji akciné bendrové

Teisés aktai, pagal kuriuos veikia
Emitentas

Lietuvos Respublikos

Emitento steigimo S$alis

Lietuvos Respublika

Emitento steigimo data

2021 m. lapkricio 29 d.

Uzdarojo tipo investicinés
bendrovés licencija

Kodas 145, i§duota 2021 m. gruodzio 14 d.

Priezitiros institucija

Lietuvos bankas

Veiklos laikotarpis

7 metai nuo Lietuvos banko steigimo dokumenty patvirtinimo
dienos (2021 m. gruodzio 14 d.), su galimybe pratgsti iki 10 mety

Telefono numeris

+370 644 44358

El. pastas

info@demus.1t

Interneto svetainé

www.demus.lt

Emitento auditorius

UAB ,,ROSK Consulting*

Pagrindinis veikla
reglamentuojantis teisés aktas

Lietuvos Respublikos informuotiesiems investuotojams skirty
kolektyvinio investavimo subjekty jstatymas

2. Objektyvi jmonés biiklés, vykdymo ir plétros apzvalga, pagrindiniy rizikos rasiy ir

neapibréZtumuy, su kuriais imoné susiduria, apibidinimas

Uzdarojo tipo informuotiesiems investuotojams skirta investiciné bendrové UAB Victory
Development IV yra valdoma jmonés Demus Asset Management, UAB, kuri licencijg veiklai gavo
2018 mety sausio 22 d., kuri suteikia valdymo jmonei teis¢ valdyti nekilnojamojo turto kolektyvinio
investavimo subjektus bei valdyti kolektyvinio investavimo subjektus, jsteigtus pagal Lietuvos
Respublikos informuotiesiems investuotojams skirty kolektyvinio investavimo subjekty jstatyma.

UTIISIB UAB Victory Development IV vysto misrios paskirties projekta adresu Kareiviy g. 5,
Vilnius, pavadinimu ,,Munai“. Projektas ,,Miinai“ — tai modernus SeSiy gyvenamyjy ir dviejy
administraciniy pastaty kompleksas, plétojamas perimetrinio kvartalo principu. Pagrindinés projekto

charakteristikos:




-Etapai: 4;

-Buty skaicius: 431;

-Gyvenamosios paskirties plotas: 21 tiikst. kv. m;
-Biuro paskirties patalpy plotas: 11 tiikst. kv. m;
-Statybos pabaiga: 2028 m. 3/4 ketvirtis;
-Energetiné klasé: A++

Bendrové ,,Victory Development IV, plétojanti projekta ,,Miinai, per 2025 m. tur¢jo reikSmingy
ivykiy. Visy pirma, refinansuotos 6 mln. EUR obligacijos mazesne paltikany norma. Taip pat liepa
bendrove jzengé i ,,Nasdaq First North* rinkg ir metu gale pradéjo III etapo statybos darbus bei
pardavimus.

Nors statybos vykdomos pagal numatyta plang, taikant savivaldybés nustatytus detaliojo plano
sprendinius ir apribojimus, anks¢iau numatytas V etapo statomas plotas (pagal bendraj; plang)
sumazéjo apie 1,7 tikst. kv. m. Sis pokytis mazina planuojamas pardavimo pajamas, tatiau kartu
mazéja ir projekto sanaudos, todél tikétinas maZesnis neigiamas poveikis bendriems projekto
rezultatams.

Statyby srityje pasiekta reikSminga pazanga. I etape pilnai uzbaigti pagrindiniai statybos darbai. II
etape sumontuoti langai, jrengtas stogas ir liftai, jrengtos vidaus inZinerinés sistemos bei gipso
kartono pertvaros. III etape baigti dviejy auksSty pozeminés automobiliy stovéjimo aikstelés kasimo
darbai, jrengti poliniai pamatai ir atlikta apie 30 % nulinio ciklo konstruktyvo darby.

Pardavimy tempas 2025 m. iSliko stabilus ir Siek tiek virSijo planuota. Per metus projekte ,,Miinai®
parduoti 137 butai, 4 komercinés patalpos, 93 automobiliy stovéjimo vietos ir 52 dviraciy saugyklos.

Tuo metu rinkoje fiksuotas kainy augimas: per 2025 m. paskutinj ketvirt] buty kainos Vilniuje
padidé¢jo beveik 3 % ir pasieke 3 928 Eur/kv. m, o nuo mety pradzios iSaugo daugiau nei 13 % (arba
456 Eur/kv. m). Buty paklausai reikSmingg jtaka tur¢jo sumazejes Euribor.

Pagrindinés bendrovés rizikos

Bendrove susiduria (gali susidurti) su keliomis reikSmingomis rizikomis, jskaitant (1) likvidumo
rizika, (2) statybos kaina ir projekto s¢ékmeés rizika, (3) ekonominé aplinka ir nemokumo rizika, (4)
projekto iSlaidy padidéjimo rizika dél infliacijos, (5) nekilnojamojo turto rinkos rizika, (6)
nekilnojamojo turto plétros rizika, (7) sandorio Salies rizika, (8) konkurencijos rizika, (9) finansinés
padéties pokyc¢iai.

3. Finansiniy ir nefinansiniy veiklos rezultaty analizé, su aplinkosaugos ir personalo
klausimais susijusi informacija
UTIISIB UAB Victory Development IV jstatinis kapitalas sudaro 7 635 683 Eur, nuosavas kapitalas

7 578 036 Eur. Per perioda, nuo 2025 m. sausio mén. 1 d. iki 2025 m. gruodzio 31 d. Bendrové patyre
1 771 687 Eur pelng. 2025 m. gruodzio 31 d. Bendrovés pinigus ir jy ekvivalentus sudaré 1 393 509
Eur. Imonés akcininky nuosavybé 2025 m. yra teigiama. 2025 m. gruodzio 31 d. jmonés trumpalaikis
turtas buvo didesnis uz trumpalaikius jsipareigojimus. Likvidumo rodiklis yra 5,17.



4. Nuorodos ir papildomi paaiSkinimai apie metinése finansinése ataskaitose pateiktus
duomenis
Papildomy paaiskinimy prie pateiktos informacijos finansiniy ataskaity rinkinyje, néra.

5. Visy imonés jsigyty ir turimy savy akcijy skaicius, jy nominali verté ir jstatinio
kapitalo dydis, kurig tos akcijos sudaro
Savo akcijy jmoné néra jsigijusi.
6. Per ataskaitinj laikotarpj jsigyty ir perleisty savy akcijy skaicius, ju nominali verté ir
jstatinio kapitalo dydis, kuria tos akcijos sudaro
Savo akcijy jmoné néra jsigijusi.
7. Informacija apie apmokéjimg uz savas akcijas, jeigu jos igyjamos ar perleidZziamos uz
uZzmokestj
Akcijos nebuvo jsigyjamos ar perleidziamos.

8. Imonés savy akcijy jsigijimo per ataskaitini laikotarpj priezastys
Savy akcijy nebuvo jsigyjama.

9. Informacija apie jmonés filialus ir atstovybes
Imone¢ filialy ar atstovybiy neturi.

10. Svarbus jvykiai ivyke po finansiniy mety pabaigos
Svarbiy jvykiy po finansiniy mety pabaigos nebuvo.

11. Informacija apie uZdarosios akcinés bendrovés vadovo, valdybos nariy kitas einamas
vadovaujamas pareigas ir informacija apie pagrindin¢ darboviete
Bendrovés valdymas yra perduotas valdymo jmonei Demus Asset Management, UAB, todél
savarankiski Bendrovés organai néra sudaromi. Valdymo jmon¢ yra sudariusi Bendrovés investicinj
komiteta, kuri sudaro Mindaugas Vanagas, Vilius Pazereckas, Mindaugas Liaudanskas. Bendrovéje
yra rengiami visuotiniai Bendrovés akcininky susirinkimai, kuriuos organizuoja valdymo jmoné.

Valdymo jmonés vadovai:

Mindaugas Vanagas — valdybos pirmininkas; Informacija apie dalyvavima jmoniy veikloje:

UAB ,,Demus Asset Management® (j.k. 304411219,
adresas Konstitucijos pr. 18B, Vilnius) valdybos
pirmininkas nuo 2024-12-06

UAB '"Profitus Crowdfunding" (i.k. 304570552,
adresas Lvivo g. 101, Vilnius) valdybos narys

UAB "Baltijos regiono turtas" (i.k. 304069146,
adresas, Lvivo g. 25-701, Vilnius) direktorius

UAB “Viminalus” (j.k. 305618256, adresas, Lvivo g.
25-701, Vilnius) direktorius

UAB “Kvirinus” (j.k. 305524465, adresas, Lvivo g.
25-701, Vilnius) direktorius

UAB “Capitolijus” (j.k. 305480054, adresas, Lvivo
g.25-701, Vilnius) direktorius

UAB “V¢jy vartai” (j.k. 305232856, adresas, Lvivo
g.25-701, Vilnius) direktorius

UAB “Aventinas” (j.k. 303276487, adresas, Lvivo g.
25-701, Vilnius) direktorius

UAB ,,Vanagas Invest” (j.k. 305567420, adresas,
Lvivo g. 25-701, Vilnius) direktorius

UAB “Eksvilinas” (j.k. 303318897, adresas, Lvivo g.
25-701, Vilnius) direktorius




UAB ,,Citus Group (i.k. 305025576, adresas, Lvivo
g.25-701, Vilnius)“ direktorius

UAB ,Vanagas Asset Management® (j.k.
305025569, adresas, Lvivo g. 25-701, Vilnius)
direktorius

UAB Vanagas Group (i.k. 302440955, adresas,
Lvivo g. 25-701, Vilnius) direktorius

UAB Vanagas HUB (i.k. 305624533, adresas, Lvivo
g. 25-701, Vilnius) direktorius — pagrindiné
darbovieté

UAB ,,Citus Kaunas“ (j.k. 302449210, adresas,
Lvivo g. 25-701, Vilnius) direktorius

UAB ,,Heliumas* (j.k. 306375476, adresas, Lvivo g.
25-701, Vilnius) direktorius

UAB |, Tiberis“ (i.k. 307063198, adresas,
Konstitucijos pr. 18B, Vilnius) direktorius

UAB ,,Autenis” (1.k. 306376731, adresas, Lvivo g.
25-701, Vilnius) direktorius

UAB ,,Citus” (j.k. 302714235, adresas, Lvivo g. 25-
701, Vilnius) konsultantas

Rokas Toomsalu — valdybos narys;

Informacija apie dalyvavima jmoniy veikloje:

UAB ,,.Demus Asset Management* (i.k. 304411219,
adresas Lvivo g. 101, Vilnius) valdybos narys

UAB ,,Finansy analizés ir valdymo sprendimai® (j.k.
303500896, adresas Ulony g. 15, Vilnius) rysiy su
klientais vadovas ir finansy valdymo konsultantas —
pagrindiné darbovieté

Mantas Sukevi¢ius — valdybos narys;

Informacija apie dalyvavima jmoniy veikloje:

UAB ,,.Demus Asset Management (j.k. 304411219,
adresas Lvivo g. 101, Vilnius) valdybos narys (nuo
2021 m. geguzés 03 d.)

MB ,Buteo Invest“ (j.k. 305589356, adresas
Antakalnio g. 37-18, Vilnius) direktorius

AB ,,Detonas“ (i.k. 134170932, adresas Jovary g.
3A, Kaunas) valdybos pirmininkas

VI ,,0ro navigacija“ (i.k. 210060460, adresas Balio
Karvelio g. 25, Vilnius) valdybos narys

JSCB Biznesni Rivojlantirish Banki (18 A Navoi,
Taskentas, Uzbekistanas) stebétojy tarybos narys
AB KN Energies (1.k. 110648893, adresas Buriy g.
19, Klaipéda) stebétojy tarybos narys

Valdybos narys negali identifikuoti pagrindinés
darbovietés

Agné DaukSiené — valdybos naré iki 2026 m. vasario 13 d.;

Informacija apie dalyvavima jmoniy veikloje:

UAB ,,.Demus Asset Management* (i.k. 304411219,
adresas Lvivo g. 101, Vilnius) valdybos naré (nuo
2021 m. lapkricio 18 d.)

Uzdaroji akciné bendrové Valstybés investicijy
valdymo agentira (j.k. 305612545, adresas Lukiskiy
g. 2, Vilnius) investicinio komiteto naré

KUB ,,Pagalbos verslui fondas“ (j.k. 305640822,
adresas Lukiskiy g. 2-2, Vilnius) investicinio
komiteto naré

MB ,,ExpertLab“ (j.k. 306177793, adresas Zygio g.
90-72, Vilnius) direktoré

ExperLab Consulting, UAB (j.k. 306409658, adresas
Konstitucijos pr. 7, Vilnius) direktoré — pagrindiné
darbovieté




Lietuvos Seimos turto valdytojy asociacija (kodas
306720940, adresas Palangos g. 4, Vilnius),
valdybos naré

Mindaugas Liaudanskas — direktorius;

Informacija apie dalyvavima kity jmoniy veikloje:
UAB ,,.Demus Asset Management™ (j.k. 304411219,
adresas Lvivo g. 101, Vilnius) — direktorius

UAB ,Demus Kalnénai Residential Fund“ ( i.k.
307427068, adresas Konstitucijos pr. 18B, Vilnius)
direktorius

UAB,,,Celijus“ (j.k. 304452194, adresas Lvivo g. 25-
701, Vilnius) direktorius

UAB Demus Development X (i.k. 307506035,
adresas Konstitucijos pr. 18B, Vilnius) direktorius
UAB Demus Development XI (i.k. 307507183,
adresas Konstitucijos pr. 18B, Vilnius) direktorius

Vilius PaZereckas — Bendrovés valdytojas.

Informacija apie dalyvavima kity jmoniy veikloje:
UAB ,,.Demus Asset Management (j.k. 304411219,
adresas Lvivo g. 101, Vilnius) — fondy valdytojas
MB Zerberis (i.k. 305913153, adresas Siesiky g. 14-
186, Vilnius) - direktorius




Atsakingy asmeny patvirtinimas

2026 m. balandzio 27 d.

Vilnius

UTISIB UAB Victory Development IV (jmonés kodas 305944736, buveiné: Lvivo g. 101, Vilnius,
Lietuvos Respublika) yra valdoma valdymo jmonés Demus Asset Management, UAB, (imonés kodas
304411219, buveiné: Konstitucijos pr. 18B, Vilnius, Lietuvos Respublika) direktoriaus Mindaugo
Liaudansko ir bendrovés valdytojo Viliaus Pazerecko.

Mes, Demus Asset Management, UAB direktorius Mindaugas Liaudanskas ir bendrovés valdytojas
Vilius Pazereckas, patvirtiname, kad miisy ziniomis parengtas UTIISIB UAB Victory Development
IV vadovybés metinis pranesimas apie veiklos apzvalga yra teisingas.

(parasas) (parasas)

Mindaugas Liaudanskas Vilius Pazereckas
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