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NEPRIKLAUSOMO AUDITORIAUS ISVADA
UAB ,Urban Hub Investments” akcininkui

Nuomoné

Mes atlikome UAB ,,Urban Hub Investments” (toliau - Bendrové) finansiniy ataskaity, kurias sudaro 2025 m. gruodZio 31 d.
finansinés blklés ataskaita ir tg dieng pasibaigusiy mety bendryjy pajamy ataskaita, nuosavo kapitalo pokyciy ataskaita,
pinigy srauty ataskaita bei aiSkinamasis rastas, jskaitant reikSminga apskaitos politikos informacija, audita.

Midsy nuomone, toliau pateiktos finansinés ataskaitos visais reikSmingais atZvilgiais teisingai pateikia Bendrovés 2025 m.
gruodzio 31 d. finansine padétj ir jos ta dieng pasibaigusiy mety finansinius veiklos rezultatus ir pinigy srautus pagal
Tarptautinius finansinés atskaitomybés standartus, priimtus taikyti Europos Sajungoje.

Pagrindas nuomonei pareiksti

Mes atlikome auditg pagal Tarptautinius audito standartus (toliau - TAS). Misy atsakomybé pagal Siuos standartus iSsamiai
apibddinta Sios iSvados skyriuje , Auditoriaus atsakomybé uz finansiniy ataskaity audita”. Mes esame nepriklausomi nuo
Bendrovés vadovaujantis etikos reikalavimais, numatytais Lietuvos Respublikos finansiniy ataskaity audito ir kity uztikinimo
paslaugy jstatyme, kuris yra taikytinas atliekant finansiniy ataskaity audita Lietuvos Respublikoje ir Tarptautiniy apskaitos
specialisty etikos standarty valdybos iSleistu Tarptautiniu apskaitos profesionaly etikos kodeksu (jskaitant tarptautinius
nepriklausomumo standartus) (toliau - TASESV kodeksas). Mes taip pat laikémés kity etikos reikalavimy, susijusiy su
Lietuvos Respublikos finansiniy ataskaity audito ir kity uZtikrinimo paslaugy jstatymu ir TASESV kodeksu. Mes tikime, kad
masy surinkti audito jrodymai yra pakankami ir tinkami mdsy nuomonei pagrjsti.

Kita informacija

Kita informacijg sudaro informacija pateikta Bendrovés 2025 m. vadovybés ataskaitoje, tacCiau ji neapima finansiniy
ataskaity ir masy auditoriaus iSvados apie jas. Vadovybé yra atsakinga uZz kitos informacijos pateikima.

Midsy nuomoné apie finansines ataskaitas neapima kitos informacijos ir mes nepateikiame jokios formos uztikrinimo iSvados
apie jg, iSskyrus kaip nurodyta Zemiau.

Atliekant finansiniy ataskaity auditg, mdsy atsakomybé yra perskaityti kitg informacija ir apsvarstyti ar yra reikSmingy
neatitikimy informacijai, pateiktai finansinése ataskaitose ar masy Zinioms, pagrjstoms atliktu auditu, ir ar ji yra kitaip
reikSmingai iSkraipyta. Jeigu remiantis masy atliktu darbu, mes pastebime reikSmingg kitos informacijos iSkraipyma, mes
turime atskleisti §j faktg. Mes neturime su tuo susijusiy pastebéjimy.

Mes taip pat privalome jvertinti, ar Bendrovés vadovybés ataskaitoje pateikta finansiné informacija atitinka ty paciy
finansiniy mety finansines ataskaitas bei ar vadovybés ataskaita buvo parengta laikantis taikomy teisiniy reikalavimy. Msy
nuomone, pagrjsta finansiniy ataskaity audito metu atliktu darbu, visais reikSmingais atZvilgiais:

» Bendrovés vadovybés ataskaitoje pateikti finansiniai duomenys atitinka ty paciy finansiniy mety finansiniy ataskaity
duomenis; ir
» Bendrovés vadovybés ataskaita buvo parengta laikantis LR jmoniy ir jmoniy grupiy atskaitomybés jstatymo
reikalavimy.

Vadovybés ir uz valdyma atsakingy asmeny atsakomybé uz finansines ataskaitas

Vadovybé yra atsakinga uz finansiniy ataskaity parengimg ir teisingg pateikimg pagal Tarptautinius finansinés
atskaitomybés standartus, priimtus taikyti Europos Sajungoje, ir tokig vidaus kontrole, kokia, vadovybés nuomone, yra
bidtina finansinéms ataskaitoms parengti be reikSmingy iSkraipymy dél apgaulés ar klaidos.

Rengdama finansines ataskaitas vadovybé privalo jvertinti Bendrovés gebéjima testi veiklg ir atskleisti (jei reikalinga)
dalykus, susijusius su veiklos testinumu ir veiklos testinumo apskaitos principo taikymu, iSskyrus tuos atvejus, kai vadovybé
ketina likviduoti Bendrove ar nutraukti veiklg arba neturi kity realiy alternatyvy, tik taip pasielgti.

UZ valdyma atsakingi asmenys yra atsakingi uz Bendrovés finansiniy ataskaity rengimo proceso priezira.

A member firm of Ernst & Young Global Limited
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Auditoriaus atsakomybé uz finansiniy ataskaity audita

Masy tikslas yra gauti pakankama uZztikrinimg dél to, ar finansinés ataskaitos kaip visuma néra reikSmingai iSkraipytos dél
apgaulés ar klaidos, ir iSleisti auditoriaus iSvadg, kurioje pateikiama mdsy nuomoné. Pakankamas uZtikrinimas - tai auks$to
lygio uztikrinimas, bet ne garantija, kad reikSmingas iSkraipymas, jeigu jis yra, visuomet bus nustatytas atliekant audita
pagal TAS. ISkraipymai gali atsirasti dél apgaulés ar klaidos ir yra laikomi reikSmingais, jeigu galima pagrjstai numatyti, kad
atskirai ar kartu jie gali turéti didelés jtakos vartotojy ekonominiams sprendimams, priimamiems remiantis finansinémis
ataskaitomis.

Atlikdami auditg pagal TAS, viso audito metu priimame profesinius sprendimus ir laikomés profesinio skepticizmo principo.
Mes taip pat:

» Nustatome ir jvertiname finansiniy ataskaity reikSmingo iSkraipymo dél apgaulés arba klaidos rizikg, suplanuojame ir
atliekame proceddras kaip atsaka j tokia rizikg ir surenkame pakankamy tinkamy audito jrodymy masy nuomonei pagrjsti.
ReikSmingo iSkraipymo dél apgaulés neaptikimo rizika yra didesné nei reikSmingo iSkraipymo dél klaidos neaptikimo rizika,
nes apgaulé gali bati sukciavimas, klastojimas, tycinis praleidimas, klaidinantis aiSkinimas arba vidaus kontrolés
nepaisymas.

» Jgyjame su auditu susijusios vidaus kontrolés supratima, kad galétume suplanuoti konkreciomis aplinkybémis tinkamas
audito procediras, bet ne tam, kad galétume pareiksti nuomone apie Bendrovés vidaus kontrolés veiksminguma.

» Jvertiname taikomy apskaitos metody tinkamuma ir vadovybés atlikty apskaitiniy vertinimy bei su jais susijusiy atskleidimy
pagrjstuma.

» Nusprendziame dél taikomo veiklos testinumo apskaitos principo tinkamumo ir dél to, ar, remiantis surinktais jrodymais,
egzistuoja su jvykiais ar salygomis susijes reikSmingas neapibréztumas, dél kurio gali kilti reikSmingy abejoniy dél Bendrovés
gebéjimo testi veikla. Jeigu padarome iSvada, kad toks reikSmingas neapibréztumas egzistuoja, auditoriaus iSvadoje
privalome atkreipti démesj j susijusius atskleidimus finansinése ataskaitose arba, jeigu tokiy atskleidimy nepakanka, turime
modifikuoti savo nuomone. Masy sprendimai pagrjsti audito jrodymais, kuriuos surinkome iki auditoriaus iSvados datos.
Taciau basimi jvykiai ar salygos gali lemti, kad Bendrové negalés toliau testi savo veiklos.

» Jvertiname bendrg finansiniy ataskaity pateikimg, struktdrg ir turinj, jskaitant atskleidimus, ir tai, ar finansinése
ataskaitose pagrindziantys sandoriai ir jvykiai pateikti taip, kad atitikty teisingo pateikimo koncepcija.

Mes, be visy kity dalyky, informuojame uz valdyma atsakingus asmenis apie audito apimtj ir atlikimo laikg bei reikSmingus

audito pastebéjimus, jskaitant svarbius vidaus kontrolés trakumus, kuriuos nustatome audito metu.

UAB ,,ERNST & YOUNG BALTIC"
Audito jmonés pazyméjimo Nr. 001335

Inga Gudinaité
Auditoriaus pazyméjimo
Nr. 000366

2026 m. balandzio 30 d.

A member firm of Ernst & Young Global Limited



UAB Urban hub investments

2025 M. BENDROVES FINANSINES ATASKAITOS
(tOkst. eury, jei nenurodyta kitaip)

Finansinés biiklés ataskaita
2025 m. 2024 m.
Pastaba gruodzio 31d. gruodzio 31 d.

TURTAS

ligalaikis turtas
ligalaikis finansinis turtas

Investicijos j dukterines jmones 1 17.793 2.293
Susijusioms Salims suteiktos paskolos 10, 12 40.483 49.449
ligalaikio finansinio turto i$ viso 58.276 51.742
ligalaikio turto i$ viso 58.276 51.742

Trumpalaikis turtas

Pirkéjy skolos i$ susijusiy Saliy 12 95 177
Kitos gautinos sumos i$ susijusiy Saliy 10, 12 - 2.260
Pinigai 3 2 1
Trumpalaikio turto iS viso 97 2.438
Turto iS viso 58.373 54.180

NUOSAVAS KAPITALAS IR |SIPAREIGOJIMAI
Nuosavas kapitalas

Kapitalas 4 18.004 4
Nepaskirstytieji (nuostoliai) (2.212) (1.307)
Nuosavo kapitalo iS viso 15.792 (1.303)

Mokétinos sumos ir jsipareigojimai

Po vieneriy mety mokétinos sumos ir jsipareigojimai

IS susijusiy Saliy gautos paskolos 6, 10,12 34.339 47.237
ISleistos obligacijos 7,10 8.000 -
Po vieneriy mety mokétiny sumy ir jsipareigojimy i$ viso 42.339 47.237

Per vienerius metus mokétinos sumos ir jsipareigojimai

ISleistos obligacijos 7,10 185 8.208
Prekybos skolos 8 1 1
Prekybos skolos susijusioms Salims 12 7 -
Kitos trumpalaikés mokétinos sumos 21 9
Kitos trumpalaikés mokétinos sumos susijusioms Salims 12 28 28
Per vienerius metus mokétiny sumy ir jsipareigojimy i$ viso 242 8.246
Nuosavo kapitalo ir jsipareigojimy is viso 58.373 54.180

Toliau pateikiamas aiSkinamasis rastas yra sudétiné Siy finansiniy ataskaity dalis.

Direktorius Rolandas Slezas 2026 m. balandzio 30 d.

UAB ,SBA Competence
and Service Center”
vyresnioji buhalteré Vitalija Aprij 2026 m. balandzio 30 d.
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2025 M. BENDROVES FINANSINES ATASKAITOS

(tOkst. eury, jei nenurodyta kitaip)

Bendryjy pajamy ataskaita

Paltkany pajamos

Paltkany sgnaudos

Bendrieji (nuostoliai)

Veiklos sgnaudos

Veiklos (nuostoliai)

Finansinés sgnaudos

Kitos finansinés sgnaudos
(Nuostoliai) prieS apmokestinimag
Pelno mokes¢io (sgnaudos)
Grynieji (nuostoliai)

Kitos bendrosios pajamos
Kitos bendrosios pajamos

Viso bendryjy pajamy (nuostoliy) po

mokesc€iy

Toliau pateikiamas aiSkinamasis rastas yra sudétiné $iy finansiniy ataskaity dalis.

Pastaba

Direktorius Rolandas Slezas

2025 m. 2024 m.
1.698 2.535
(2.442) (3.486)
(744) (951)
(55) (29)
(799) (980)
(106) -
(905) (980)

- (24)

(905) (1.004)
(905) (1.004)

2026 m. balandzio 30 d.

UAB ,SBA Competence
and Service Center”
vyresnioji buhalteré

Vitalija Aprij

2026 m. balandzio 30 d.
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2025 M. BENDROVES FINANSINES ATASKAITOS
(tokst. eury, jei nenurodyta kitaip)

Nuosavo kapitalo pokyc¢iy ataskaita
Nepaskirstytieji

Kapitalas (nuostoliai) IS viso
2023 m. gruodzio 31 d. likutis 4 (303) (299)
Grynieji mety (nuostoliai) - (1.004) (1.004)
Bendryjy (nuostoliy) i8 viso - (1.004) (1.004)
2024 m. gruodzio 31 d. likutis 4 (1.307) (1.303)
Grynieji mety (nuostoliai) - (905) (905)
Bendryjy (nuostoliy) i$ viso - (905) (905)
Akcinio kapitalo padidéjimas (4 pastaba) 18.000 - 18.000
2025 m. gruodzio 31 d. likutis 18.004 (2.212) 15.792

Toliau pateikiamas aiSkinamasis rastas yra sudétiné Siy finansiniy ataskaity dalis.
Direktorius Rolandas Slezas 2026 m. balandzio 30 d.

UAB ,SBA Competence
and Service Center”

vyresnioji buhalteré Vitalija Aprij 2026 m. balandzio 30 d.
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2025 M. BENDROVES FINANSINES ATASKAITOS

(tokst. eury, jei nenurodyta kitaip)
Pinigy srauty ataskaita

Pagrindinés veiklos pinigy srautai

Grynieji (nuostoliai)

Nepiniginiy sanaudy (pajamy) atstatymas:
Pelno mokescio (pajamos) sgnaudos
Pallkany (pajamos)

PalGkany sgnaudos

Apyvartinio kapitalo pasikeitimai:

IS pirkéjy ir susijusiy Saliy gautiny sumy sumazéjimas
(padidéjimas)

Prekybos skoly bei susijusioms $alims mokétiny sumy
padidéjimas

Kity trumpalaikiy jsipareigojimy (sumazéjimas)
Grynieji pagrindinés veiklos pinigy srautai

Investicinés veiklos pinigy srautai
Investicijy j dukterines jmones (jsigijimas)
(Suteiktos) paskolos

Grazintos paskolos

Gautos palUkanos

Grynieji investicinés veiklos pinigy srautai

Finansinés veiklos pinigy srautai

(Grazintos) paskolos
Gautos paskolos
(Sumokétos) paltkanos
Obligacijos iSleidimas
Obligacijos (iSpirkimas)

(Sumokeétos) obligacijy palikanos
Grynieji finansinés veiklos pinigy srautai

Grynasis pinigy srauty padidéjimas (sumazéjimas)

Pinigai laikotarpio pradzioje

Pinigai laikotarpio pabaigoje

Papildoma pinigy srauty informacija:

Nepiniginé investiciné veikla:

Investicijos j dukterines jmones, sudengiant paskoly
jsipareigojimus

Nepiniginé finansiné veikla:

Akcininky paskolos konvertuotos j Bendrovés jstatinj
kapitalg

Esamy obligacijy pakeitimas naujomis

(refinansavimas), vykdomas investuotojy sprendimu
reinvestuoti j naujg emisijg

Toliau pateikiamas aiSkinamasis rastas yra sudétiné Siy finansiniy ataskaity dalis.
Direktorius Rolandas SleZas

Pastaba

1,10, 12
1,10, 12
1,10, 12

6,10, 12

6,10, 12

6,10, 12
7,10
7,10
7,10

2025 m. 2024 m.
(905) (1.004)
- 24
(1.698) (2.535)
2.442 3.486
(161) (29)
172 ®)
6 2
(106) -
(89) (35)
- (2)
(5.204) (17.679)
2.745 1.772
1 9
(2.458) (15.900)
(3) (8)
3.415 15.514
(15) -
4.761 -
4.761) -
(849) (860)
2.548 14.646
1 (1.289)
1.290
2 1
15.500 -
18.000 -
3.239 -

2026 m. balandzio 30 d.

UAB ,SBA Competence and
Service Center”
vyresnioji buhalteré Vitalija Aprij

2026 m. balandzio 30 d.




UAB Urban hub investments

2025 M. BENDROVES FINANSINES ATASKAITOS
(tokst. eury, jei nenurodyta kitaip)

1. Bendroji informacija

UAB Urban hub investments (toliau — Bendrove) yra 2023 m. kovo 30 d. Lietuvos Respublikoje jregistruota uzdaroji
akciné bendrove. Jos buveiné — Upés g. 21-1, Vilnius.

Bendroveé yra verslo namy ,Urban HUB* projektus vystancios nekilnojamojo turto grupés holdingo bendrovée. Pagrindiné
Bendrovés veikla — nekilnojamojo turto jmoniy ir investicijy valdymas.

2025 m. gruodzio 31 d. jstatinj kapitalg sudaré 18.004 takst. eury, padalinty j 18.004.420 vnt. paprastyjy vardiniy akcijy,
kuriy kiekvienos nominali verté 1 euras, kurias 75,77 proc. valdé UAB Urban hub holding bei 24,23 proc. — UAB TABA
Invest.

2024 m. gruodZio 31 d. jstatinj kapitalg sudaré 4 tukst. eury, padalinti j 3.571 vnt. paprastyjy vardiniy akcijy, po 1 eura,
kurias 70 proc. valdé UAB Urban hub holding bei 30 proc. - UAB TABA Invest.

2025 m. ir 2024 m. gruodzio 31 d. galutinis kontroliuojantis akcininkas yra Artinas Martinkevicius.

Bendrové 2025 m. ir 2024 m. gruodzio 31 d. tiesiogiai valdé:

Bendrovés valdomy Bendrovés valdomy
akcijy akcijy
} dalis (proc.) dalis (proc.)
Bendrové Salis 2025 m. gruodzio 31 d. 2024 m. gruodzio 31 d. Pagrindiné veikla

UAB UH1 Lietuva 100 100 Nekilnojamojo turto

vystymas ir nuoma
UAB UH2 Lietuva 100 100 Nekilnojamojo turto

vystymas ir nuoma
UAB UH3 Lietuva 100 100 Nekilnojamojo turto

vystymas ir nuoma
UAB INNO slénis Lietuva 100 100 Nekilnojamojo turto

vystymas ir nuoma

2024 m. gruodzio mén. buvo jsteigta UAB UH3, kuriai 2024 m. gruodzio mén., pabaigus Bendrovés dukterinés jmonés
UAB UH1 reorganizavima, buvo perduota dalis minétos jmonés turto ir jsipareigojimy.

2025 m. ir 2024 m. gruodzio 31 d. Bendrové neturéjo jsigijusi savy akcijy.
2025 m. ir 2024 m. gruodzio 31 d. Bendrovée neturéjo filialy ir atstovybiy.
2025 m. ir 2024 m gruodzio 31 d. Bendrovéje dirbo 1 darbuotojas.

2025 m. sausio 22 d. pasirasytos papildomy akcijy pasiraSymo sutartys su UAB UH1 5.500 takst. eury, UAB UH2 4.000
tokst. eury ir UAB UH3 3.000 takst. eury, uz naujai iSleistas akcijas buvo apmokéta tarpusavio priesprieSiniy reikalavimy
jskaitymo badu — uz akcijas buvo apmokéta jskaitant dukterinéms jmonéms suteikty paskoly jsipareigojimus. 2025 m.
geguzeés 6 d. pasirasyta akcijy pasiraS8ymo sutartis su UAB INNO slénis 3.000 tokst. eury, uz naujai iSleistas akcijas
buvo sutarta apmokeéti tarpusavio prieSprieSiniy reikalavimy jskaitymo bddu - uz akcijas buvo apmokéta jskaitant
dukterinei jmonei suteikty paskoly jsipareigojima.

Bendrovées vadovybé patvirtino Sias finansines ataskaitas 2026 m. balandzio 30 d. Bendrovés akcininkai turi jstatymine
teise patvirtinti Sias finansines ataskaitas arba nepatvirtinti jy ir reikalauti vadovybés paruosti naujas finansines
ataskaitas.

2. ReikSminga apskaitos principy informacija

Zemiau apras$yti reik8mingi apskaitos principai, kuriais vadovaujantis parengtos $ios finansinés ataskaitos. Sie
apskaitos principai buvo nuosekliai taikomi visiems pateiktiems laikotarpiams, jeigu nenurodyta kitaip.

2.1. Finansiniy ataskaity parengimo pagrindas

Sios atskiros finansinés ataskaitos yra parengtos pagal Tarptautinius finansinés atskaitomybés standartus (TFAS),
priimtus taikyti Europos sgjungoje (toliau — ES). Bendrové taip pat rengia konsoliduotgsias finansines ataskaitas, kurias
galima gauti Bendrovés buveinéje.

Bendrovés finansinés ataskaitos yra parengtos istorinés savikainos pagrindu bei vadovaujantis prielaida, kad Bendrové
tes savo veikla.



UAB Urban hub investments
2025 M. BENDROVES FINANSINES ATASKAITOS
(tokst. eury, jei nenurodyta kitaip)

Naujy ir (ar) pakeisty TFAS ir Tarptautinés finansinés atskaitomybés aiSkinimo komiteto (TFAAK) iSaisSkinimy
taikymas

Palyginti su praéjusiais finansiniais metais, Bendrovés apskaitos politika nesikeité, iSskyrus Siuos TFAS ir TFAS
pataisas, kurias Bendrové pradéjo taikyti nuo 2025 m. sausio 1 d.:

e 21-ojo TAS ,Uzsienio valiutos kurso pasikeitimo jtaka“ pataisos ,Valiutos nekei¢iamumas“. Pataisos
taikomos 2025 m. sausio 1 d. arba véliau prasidedantiems metiniams ataskaitiniams laikotarpiams.

Minétosios priimtos naujos TFAS ir TAS pasikeitimy pataisos neturéjo reikSmingos jtakos Bendrovés finansinéms
ataskaitoms.

Patvirtinti, bet dar nejsigalioje ir anksCiau nepradéti taikyti standartai ir pataisos

1) Standartai / standarty pataisos, kurie dar néra jsigalioje, bet kuriuos Europos Sajunga yra patvirtinusi

e 9-0jo TFAS ,Finansinés priemonés“ ir 7-ojo TFAS ,Finansinés priemonés. Atskleidimas“ pataisos
»Finansiniy priemoniy klasifikavimas ir vertinimas®“. 2024 m. geguzés mén. TASV paskelbé pataisas
»Finansiniy priemoniy klasifikavimas ir vertinimas®, kurios i$ dalies pakeité 9-ajj TFAS ,Finansinés priemonés* ir 7-
ajj TFAS ,Finansinés priemonés. Atskleidimas®. Pataisos taikomos 2026 m. sausio 1 d. ar véliau prasidedantiems
metiniams ataskaitiniams laikotarpiams. Leidziama taikyti anks€iau. Vadovybé jvertino, kad Sios pataisos neturés
reikSmingo poveikio Bendrovés finansinéms ataskaitoms.

e 9-0jo TFAS ,Finansinés priemonés“ ir 7-ojo TFAS ,Finansinés priemonés. Atskleidimas“ pataisos
»Sutartys dél nuo gamtiniy iStekliy priklausomos elektros energijos“. 2024 m. gruodzio mén. TASV paskelbé
tikslines pataisas, skirtas geriau atspindéti sutartis dél nuo gamtiniy iStekliy priklausomos elektros energijos, kurios
i$ dalies pakeité 9-gjj TFAS ,Finansinés priemonés* ir 7-gjj TFAS ,Finansinés priemonés. Atskleidimas*. Pataisos
taikomos 2026 m. sausio 1 d. ar véliau prasidedantiems metiniams ataskaitiniams laikotarpiams. Leidziama taikyti
anksciau. Vadovybe jvertino, kad Sios pataisos neturés reikSmingo poveikio Bendrovés finansinéms ataskaitoms.

o TFAS apskaitos standarty metiniai patobulinimai. 11 tomas. 2024 m. liepos mén. TASV paskelbé ,TFAS
apskaitos standarty metiniai patobulinimai. 11 tomas*. Ukio subjektas tas pataisas turi taikyti 2026 m. sausio 1 d.
arba véliau prasidedantiems metiniams ataskaitiniams laikotarpiams. Leidziama taikyti anksciau. Vadovybe dar
nejvertino, ar Sios pataisos turés reikSmingg poveikj Bendrovés finansinéms ataskaitoms.

e 18-asis TFAS ,Pateikimas ir atskleidimas finansinése ataskaitose“. 2024 m. balandzio mén. TASV paskelbé
18-3jj TFAS ,Pateikimas ir atskleidimas finansinése ataskaitose®, kuris pakei€ia 1-gjj TAS ,Finansiniy ataskaity
pateikimas®. Standartas taikomas 2027 m. sausio 1d. ar véliau prasidedantiems metiniams ataskaitiniams
laikotarpiams. Leidziama taikyti anksCiau. AteinancCiais ataskaitiniais laikotarpiais Vadovybé iSanalizuos Sio
paskelbto naujo standarto reikalavimus ir jvertins jo poveikj.

2) Standartai / standarty pataisos, kurie dar néra jsigalioje ir kuriy Europos Sajunga dar néra patvirtinusi

e 19-asis TFAS ,VieSai neatskaitingos patronuojamosios jmonés. Atskleidimas“ (jskaitant pataisas). 2024 m.
geguzés meén. TASV paskelbé 19-agjj TFAS ,VieSai neatskaitingos patronuojamosios jmonés. Atskleidimas®,
2025 m. rugpjacio mén. TASV paskelbé 19-0jo TFAS pataisas. 19-asis TFAS (jskaitant jo pataisas) taikomas
2027 m. sausio 1 d. ar véliau prasidedantiems metiniams ataskaitiniams laikotarpiams. Leidziama taikyti anksciau.
Vadovybé jvertino, kad Sios pataisos neturés reikSmingo poveikio Bendrovés finansinems ataskaitoms.

e 21-ojo TAS ,Uzsienio valiutos kurso pasikeitimo jtaka“ pataisos ,Perskai¢iavimas | hiperinfliacinés
ekonomikos Salies pateikimo valiuta“. 2025 m. lapkri¢Gio mén. TASV paskelbé pataisas ,Perskaiiavimas |
hiperinfliacinés ekonomikos Salies pateikimo valiutg®, kurios i$ dalies keiCia 21-3jj TAS ,UzZsienio valiutos kurso
pasikeitimo jtaka“. Pataisos taikomos 2027 m. sausio 1 d. ar véliau prasidedantiems metiniams ataskaitiniams
laikotarpiams. Leidziama taikyti anksCiau. Vadovybé jvertino, kad Sios pataisos neturés reikSmingo poveikio
Bendrovés finansinéms ataskaitoms.

e 10-ojo TFAS , Konsoliduotosios finansinés ataskaitos” ir 28-ojo TAS ,Investicijos j asocijuotgsias jmones
ir bendras jmones“ pataisos ,, Turto pardavimas ar jnasai tarp investuotojo ir jo asocijuotosios jmonés ar
bendros jmonés“. 2015 m. gruodzio mén. TASV atidéjo Sios pataisos jsigaliojimo datg neribotam laikui, laukdama
nuosavybés apskaitos metodo tyrimo projekto rezultaty.

Bendrové netaiké auk&¢iau aprasyty standarty ir jy pakeitimy, kurie dar néra jsigalioje. Bendrové planuoja pradéti taikyti
Siuos standartus ir iSaiSkinimus nuo jy jsigaliojimo datos, jei jie bus patvirtinti taikyti ES.
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2.2. Finansiniy ataskaity valiuta

Bendrové apskaitg tvarko ir Siose finansinése ataskaitose visos sumos yra apskaitytos ir pateiktos Lietuvos Respublikos
nacionaline valiuta, eurais. Ataskaitose skaiCiai pateikiami tukst. eury.

Finansinése ataskaitose pateikiamos sumos yra apskaiCiuojamos tukstanciais eury, todél tarp lenteliy skaiciai gali
nesutapti. Tokie nesutapimai finansinése ataskaitose laikomi nereikSmingais.

2.3. Investicijos j dukterines jmones

Investicijos j dukterines jmones yra apskaitomos savikainos metodu. Investicijy verté mazinama pripazjstant investicijy
vertes sumazéjima, jei toks yra. Toks vertés mazinimas yra vertinamas ir taikomas kiekvienai investicijai atskirai.

2.4. Finansinés priemonés

Finansiné priemoné — tai bet kuri sutartis, dél kurios pas vieng Ukio subjektg atsiranda finansinis turtas, o pas kitg —
finansinis jsipareigojimas ar nuosavybés priemoné.

Finansinis turtas
Pirminis pripaZinimas ir vertinimas

Finansinis turtas pirminio pripazinimo metu skirstomas j véliau apskaitomg amortizuota savikaina, tikrgja verte per kitas
bendrasias pajamas, arba tikrgja verte per pelng arba nuostolius.

Finansinio turto priskyrimas pirminio pripazinimu metu priklauso nuo sutartiniy finansinio turto pinigy srauty savybiy ir
Bendrovés verslo modelio apibréziancio finansinio turto valdyma. ISskyrus prekybos gautinas sumas, kurios neturi
reik§mingo finansavimo komponento, Bendrové pirminio pripazinimo metu finansinj turtg jvertina tikraja verte, pridéjus,
kai finansinis turtas néra apskaitomas tikrgja verte per pelng (nuostolius), sandorio i$laidas. Prekybos gautinos sumos,
j kurias nejtrauktas reikSmingas finansavimo komponentas, yra vertinamos pagal 15-ojo TFAS nustatytg sandorio kaina.

Tam, kad finansinis turtas baty priskiriamas ir vertinamas amortizuota savikaina arba tikraja verte per kitas bendrgsias
pajamas, pinigy srautai atsirandantys i$ finansinio turto turi biti tik pagrindinés sumos ir paliikany mokéjimai (SPPI)
nuo pagrindinés nepadengtos sumos. Sis vertinimas vadinamas SPPI testu ir atliekamas kiekvienai finansinei
priemonei.

Bendrové laiko, kad skolininkas nejvykdé savo jsipareigojimy, susijusiy su finansiniu turtu, jei sutartiniai mokéjimai yra
pradelsti daugiau kaip 90 dieny, arba kai yra pozymiy, kad skolininkas ar skolininky grupé patiria dideliy finansiniy
sunkumy, nevykdo savo jsipareigojimy (pagrindiniy mokéjimy ar palikany), atsiranda tikimybé, kad jie pradés bankroto
arba reorganizavimo proceddras ir tais atvejais, kai stebimi duomenys rodo, kad yra numatomas bilsimy pinigy srauty
sumazeéjimas, pvz., jsiskolinimo pradelsimy pokyc€iy arba ekonominiy saglygy, kurios koreliuoja su jsipareigojimy
nejvykdymu, poky¢iy.

Prekybos gautiny sumy ir gautiny paskoly kredito nuostoliy suma apskaitoma per pelng (nuostolius), naudojant
kontrarine abejotiny gautiny sumy saskaitg. Finansinis turtas nuraSomas, kai néra pagrjsty likesciy susigraZinti
sutartinius pinigy srautus.

Finansiniai jsipareigojimai

Pirminis pripazinimas ir vertinimas

Finansiniai jsipareigojimai pirminio pripazinimo metu skirstomi j finansinius jsipareigojimus apskaitomus tikraja verte per
pelng ar nuostolius, gautas paskolas ir mokétinas sumas. Visi finansiniai jsipareigojimai pirminio pripazinimu metu yra
pripazjstami tikrgja verte, o gauty paskoly bei mokétiny sumy atveju — atémus tiesiogiai priskirtinas sandorio iSlaidas.
Bendrovés finansiniai jsipareigojimai apima prekybos ir kitas mokétinas sumas bei gautas paskolas, jskaitant finansinio
lizingo jsipareigojimus.

Vélesnis vertinimas
Finansiniy jsipareigojimy vertinimas priklauso nuo jy klasifikavimo, kaip aprasyta toliau.

Gautos paskolos ir kitos mokétinos sumos

Po pirminio pripazinimo paskolos ir kitos mokétinos sumos yra apskaitomos amortizuota savikaina naudojant efektyvios
palikany normos metodg (EPN). Pelnas ir nuostoliai yra pripazjstami bendryjy pajamy ataskaitoje, kai jsipareigojimai
yra nuraSomi arba amortizuojami. Amortizuota savikaina apskaiciuojama atsizvelgiant j nuolaidg ar priemoka jsigyjant,
taip pat mokescius ar iSlaidas, kurios yra neatskiriama EPN dalis. EPN amortizacija jtraukiama j finansines sgnaudas
bendryjy pajamy ataskaitoje.
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Finansiniy priemoniy sudengimas

Finansinis turtas ir finansiniai jsipareigojimai yra sudengiami ir grynoji suma yra pateikiama finansinés buklés
ataskaitoje, jei egzistuoja jvykdoma teisé sudengti pripaZintas sumas ir yra ketinama atsiskaityti grynaja verte, t. y.,
realizuoti turtg ir jvykdyti jsipareigojimus tuo paciu metu.

2.5. Finansinio turto ir finansiniy jsipareigojimy pripazinimo nutraukimas
Finansinis turtas

Finansinio turto (ar, kur tinkama, dalies finansinio turto ar dalies panaSaus finansinio turto grupés) pripazinimas yra
nutraukiamas, kai:

— Dbaigiasi teisés j finansinio turto pinigy srautus galiojimo laikas;

— Bendrové islaiko teise j pinigy srautus, bet prisiima jsipareigojimg sumokéti visg sumg treciajai Saliai pagal
perleidimo sutartj per trumpg laikg; ir

— Bendrové perleidzia savo teise gauti pinigines jplaukas i$ turto ir/arba (a) perleidzia i§ esmés visg su
finansinio turto nuosavybe susijusig rizikg ir nauda, arba (b) nei perleidzia, nei iSlaiko su finansiniu turtu
susijusios rizikos ir naudos, bet perleidzia Sio turto kontrole.

Finansiniai jsipareigojimai

Finansinio jsipareigojimo pripazinimas nutraukiamas, kai jis yra padengiamas, atSaukiamas ar baigiasi jo terminas. Kai
vienas esamas finansinis jsipareigojamas pakei€iamas kitu jsipareigojimu tam paciam skolintojui, bet kitomis saglygomis,
arba kai esamo jsipareigojimo sglygos i§ esmés pakeiciamos, toks pokytis laikomas pirminio jsipareigojimo nutraukimu
ir naujo jsipareigojimo atsiradimu. Skirtumas tarp atitinkamy balansiniy verciy pripazjstamas bendryjy pajamy
ataskaitoje.

2.6. Pelno mokestis

Pelno mokestis skai€iuojamas pagal metinj pelna, jvertinus atidétajj pelno mokestj. Pelno mokestis skai€iuojamas pagal
Lietuvos Respublikos mokes¢€iy jstatymy reikalavimus. Standartinis Lietuvos Respublikos jmonéms taikomas pelno
mokescio tarifas 2025 m. buvo 16 proc., 2024 m. - 15 proc. Nuo 2026 m. sausio 1 d. jsigaliojo 17 proc. pelno mokescio
tarifas.

Mokestiniai nuostoliai gali bati keliami neribotg laikotarpj iSskyrus nuostolius, kurie susidare dél vertybiniy popieriy ir
(arba) iSvestiniy finansiniy priemoniy perleidimo. Toks perkélimas nutraukiamas, jeigu Bendrové nebetesia veiklos, dél
kurios Sie nuostoliai susidaré, iSskyrus atvejus, kai Bendroveé veiklos nebetesia dél nuo jos nepriklausandiy priezasciy.
Nuostoliai i§ vertybiniy popieriy ir (arba) iSvestiniy finansiniy priemoniy perleidimo gali bati keliami 5 metus ir padengiami
tik i$ tokio paties pobidZio sandoriy pelno.

Nuo 2014 m. sausio 1 d. perkeltinais mokestiniais nuostoliais galima padengti ne daugiau kaip 70 proc. einamyjy
mokestiniy mety apmokestinamyjy pajamuy.

Atidétieji mokesciai apskai€iuojami balansiniy jsipareigojimy metodu. Atidétasis mokestis atspindi laikinyjy skirtumy
tarp turto ir jsipareigojimy apskaitinés vertés ir jy mokesciy bazés gryngjg mokestine jtakg. Atidétyjy mokesciy turtas ir
jsipareigojimai yra vertinami mokesciy tarifu, kuris, kaip tikimasi, bus taikomas laikotarpiu, kuriuo bus realizuojamas
turtas ar padengiamas jsipareigojimas, atsizvelgiant j mokesciy tarifus, kurie buvo priimti ar i§ esmés priimti balanso
diena.

Atidétojo mokescio turtas yra pripazjstamas finansinés biklés ataskaitoje tiek, kiek Bendrovés vadovybé tikisi, kad jis
bus realizuotas artimiausioje ateityje atsizvelgiant j apmokestinamojo pelno prognozes. Jei tikétina, kad dalis atidétojo
mokescio nebus realizuota, $i atidétojo mokescio dalis néra pripazjstama finansinése ataskaitose.

2.7. Pajamy pripazinimas
Pagrindinés Bendrovés pajamos yra palUkanos uz suteiktas paskolas.

PalGkany bei susijusiy delspinigiy pajamos ar iSlaidos apskaitomos taikant efektyvig palikany normg, kuri tiksliai
diskontuoja tikétinus ateities piniginius mokeéjimus arba jplaukas per finansinés priemonés naudingo tarnavimo laikg iki
grynosios balansinés finansinio turto ar jsipareigojimo sumos. Jos jtraukiamos j finansines pajamas arba sgnaudas
bendruyjy pajamy atskaitoje.

2.8. Pinigai

Pinigus sudaro pinigai banko sgskaitose.

12



UAB Urban hub investments

2025 M. BENDROVES FINANSINES ATASKAITOS
(tokst. eury, jei nenurodyta kitaip)

2.9. Tikrosios vertés vertinimas

Tikroji verté — tai kaina, kuri baty gauta pardavus turtg arba kuri buty sumokéta perdavus jsipareigojimg jprasto tarp
rinkos dalyviy jvykusio sandorio metu nustatymo dieng. Tikrosios vertés nustatymas paremtas prielaida, kad turto
pardavimo ar jsipareigojimy perdavimo sandoris vyksta arba:

e pagrindinéje turto ar jsipareigojimy rinkoje, ar

e jei néra pagrindinés rinkos — turtui ar jsipareigojimams pacioje palankiausioje rinkoje

Pagrindiné ar pati palankiausia rinka turi bati Bendrovei prieinama.

Turto ar jsipareigojimy tikroji verté nustatoma naudojant tas prielaidas, kurias naudoty rinkos dalyviai norédami nustatyti
turto ar jsipareigojimy kaing, darant prielaidg, kad rinkos dalyviai turi geriausiy ekonominiy interesy.

Nefinansinio turto tikroji verté nustatoma atsizvelgiant j rinkos dalyvio gebéjima generuoti ekonomine nauda, naudojant
turtg efektyviausiai ir geriausiai arba parduodant jj kitam rinkos dalyviui, kuris turtg naudoty efektyviausiai ir geriausiai.

Visas turtas ir jsipareigojimai, kuriy tikroji verté yra nustatoma ar atskleidziama finansinéje ataskaitoje, yra suskirstomi
pagal toliau apraSoma tikrosios vertés hierarchijg, kuri paremta tikrajai vertei nustatyti naudojamais reikSmingais
Zemiausio lygio duomenimis:

o 1 lygis — tokiy paciy turto vienety arba jsipareigojimy kotiruojamos (nekoreguotos) kainos aktyviosiose rinkose;

e 2 lygis — vertinimo metodikos, kuriose tiesiogiai ar netiesiogiai stebimi Zemiausio lygio duomenys, kurie yra
reikdmingi nustatant tikrajg verte;

e 3 lygis — vertinimo metodikos, kuriose nestebimi Zemiausio lygio duomenys, kurie yra reikSmingi nustatant
tikrgjg verte.

2.10. |vertinimy naudojimas rengiant finansines ataskaitas

Rengiant finansines ataskaitas pagal Tarptautinius finansinés atskaitomybés standartus, vadovybei reikia atlikti tam
tikrus vertinimus ir daryti prielaidas, kurios turi jtakos pateiktoms turto, jsipareigojimy, pajamy bei sgnaudy sumoms,
taip pat neapibréztumy atskleidimui.

Siy finansiniy ataskaity reikSmingos sritys, kuriose naudojami vertinimai, apima vertés sumazéjimo jvertinimg kaip

atskleista Zemiau. Basimi jvykiai gali pakeisti atliekant vertinimus naudotas prielaida, tokiy poky¢iy jtaka finansinése
ataskaitose pripazjstama jy nustatymo laikotarpiu.

Sprendimai, turintys didziausios jtakos finansinése ataskaitose pripazintoms sumoms, bei vertinimai, dél
kuriy gali prireikti reikSmingai koreguoti turto ir jsipareigojimy balansine verte, pateikiami zemiau:

Investicijy j dukterines jmones bei joms suteikty paskoly vertés sumazéjimo vertinimas

Per 2025 m. gruodzio 31 d. pasibaigusius metus Bendrovés investicijos j dukterines jmones ir joms suteiktos paskolos
reikSmingai padidéjo (zr. 1 ir 12 pastabas) dél vykdomy nekilnojamojo turto plétros projekty.

Bendrové vertina investicijy j dukterines jmones vertés sumazéjimg kaip detaliau apraSyta toliau ir, naudodama tas
pacias reikSmingas prielaidas, taip vertina joms suteikty paskoly atgautinumg. Atsiperkamoji investicijy j dukterines
jmones verté buvo nustatyta remiantis naudojimo verte, apskaiciuota remiantis prognozuojamy pinigy srauty dabartine
verte. Vertinimai pagrjsti vadovybés verslo planais, apimanciais konkreciy projekty prielaidas, tokias kaip reikalingos
investicijos projektui pabaigti bei prognozuojamas busimas veiklos pajamas ir iSlaidas. Pagrindinés prielaidos, naudotos
vertinant vertés sumazéjima:

e  prognozuojamos nuomos pajamos, jvertintos remiantis pasiraSytomis nuomos sutartimis, jei tokios yra, ir
rinkos nuomos prielaidomis vystomy projekty atveju, atitinkanc€ias nepriklausomus iSorinius vertinimus,
naudotus dukteriniy jmoniy investicinio turto tikrosios vertés vertinimuose;

e numatomus vystymo terminus ir likusias vystymo iSlaidas, atspindinCias verslo planuose numatytus
jvertinimus;

e pajamingumo normas, atspindin€ias vyraujancias rinkos salygas, atitinkancias nepriklausomy vertinimy,
naudoty dukteriniy jmoniy investicinio turto tikrosios vertés vertinimuose, duomenis.

Vadovybés vertinimu investicijy atsiperkamoji verté virSija jy balansine verte 2025 m. gruodzio 31 d., o taip pat
dukterinéms jmonéms suteikty paskoly verté néra sumazéjusi. Vadovybés nuomone, tikétinas pagrindiniy prielaidy
pokytis nesukelty vertés sumazéjimo 2025 m. gruodzio 31 d., todél papildomi jautrumo atskleidimy duomenys
neteikiami.
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3. Pinigai

2025 m. ir 2024 m. gruodzio 31 d. pinigus sudaré pinigai banke. 2025 m. ir 2024 m. gruodzio 31 d. Bendrové neturéjo
apribojimo piniginéms léSoms.

4. Kapitalas

2025 m. ir 2024 m. gruodzio 31 d. Bendrovés akcininkai buvo:

2025 m. gruodZzio 31 d. 2024 m. gruodZio 31 d.
Turimy akcijy Turimy akcijy
skaicius, Turimy akcijy skaicius, Turimy akcijy
vnt. skaiCiaus dalis vnt. skaiciaus dalis
UAB Urban hub holding 13.641.949 75,77 proc. 2.500 70,00 proc.
UAB TABA Invest 4.362.471 24,23 proc. 1.071 30,00 proc.
IS viso 18.004.420 100,00 proc. 3.571 100,00 proc.

2025 m. rugséjo 12 d. akcininku sprendimu Bendrovés jstatinis kapitalas buvo padidintas iki 18.004 tukst. eury. Jj
sudaro paprastos vardinés akcijos, kuriy kiekvienos nominali verté — 1 euras. |statinis kapitalas buvo padidintas
tarpusavio prieSprieSiniy reikalavimy jskaitymo budu — i§ akcininko uZ akcijas gautina suma buvo sudengta su
Bendrovés jsipareigojimu pagal gautas paskolas.

2024 m. gruodzio 31 d. jstatinj kapitalg sudare 4 tlkst. eury padalinta j 3.571 vnt. paprastyjy vardiniy akcijy po 1 eurg.
2025 m. ir 2024 m. gruodzio 31 d. jstatinis kapitalas buvo pilnai apmokétas.

2025 m. ir 2024 m. gruodzio 31 d. Bendrové nebuvo iSleidusi jokiy konvertuojamujy vertybiniy popieriy, keiCiamuyjy
vertybiniy popieriy ar garantiniy vertybiniy popieriy, taip pat neturéjo neapmokéty jsigijimo teisiy ar jsipareigojimy
padidinti akcinj kapitalg.

5. Rezervai

Privalomasis rezervas

Privalomasis rezervas yra privalomas pagal Lietuvos Respublikos teisés aktus. | jj privaloma kasmet pervesti ne maziau
kaip 5 proc. grynojo pelno, apskaiCiuojamo pagal Tarptautinius finansinés atskaitomybés standartus, kol rezervas
pasieks 10 proc. jstatinio kapitalo.

2025 m. ir 2024 m. gruodzio 31 d. privalomasis rezervas nebuvo suformuotas, nes Bendrové patyré nuostolius.

6. Paskolos

2025 m. 2024 m.
_gruodzio 31 d. gruodzio 31 d.

ligalaikiai jsipareigojimai:

Paskolos i$ susijusiy Saliy (12 pastaba) 29.166 43.754
Mokétinos palikanos susijusioms Salims (12 pastaba) 5.173 3.483
34.339 47.237

Visos Bendrovés paskolos ir palikanos yra denominuotos eurais.

Visoms Bendroves paskoloms taikoma kintama palGkany norma, kuri kinta priklausomai nuo 6 mén. EURIBOR.
Mety pabaigoje negrazinty paskoly palGkany svertinis vidurkis (proc.):

2025 m. 2024 m.
_gruodzio 31 d. gruodzio 31 d.
llgalaikés paskolos 4,64 8,39
llgalaikiy paskoly su palikanomis grgzinimo grafikas yra toks: 2025 m. 2024 m.
_gruodzio 31 d. gruodzio 31 d.
Po vieneriy mety, bet ne véliau kaip per penkerius metus 34.339 47.237
34.339 47.237
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|sipareigojimy pagal paskoly sutartis vykdymas

2025 m. ir 2024 m. gruodzio 31 d. Bendrové vykdé visus paskoly sutartyse numatytus finansinius rodiklius.

7. ISleistos obligacijos

2025 m. rugséjo 24 d. Bendrové iSleido 8.000 vienety obligacijy, kuriy vienos nominali verté — 1 tdkst. eury. Obligacijy
trukmé — 3 metai, nustatyta 8,5 proc. metiné palikany norma (2024 m. gruodzio 31 d. obligacijy metiné palikany norma
buvo 10,75 proc.). Emisija buvo skirta ankstesnés, 2023 m. spalio 5 d. ileistos obligacijy emisijos refinansavimui.
JvykdZius vertybiniy popieriy keitima, 3.239 tukst. eury reinvestavo ankstesnés emisijos investuotojai, o likusi 4.761
tdkst. eury suma buvo pritraukta i$ naujy investuotojy.

2025 m. gruodzio 31 d. iSleisty ir apmokéty obligacijy balansiné verté sudaré 8.185 tikst. eury (2024 m. gruodzio 31 d.
— 8.208 tikst. eury), i$ Sios sumos 8.000 tikst. eury priskirta ilgalaikiams, o 185 tikst. eury yra sukauptos obligacijy
palikanos, kurios priskirtos trumpalaikiams jsipareigojimams (2024 m. gruodzio 31 d. visa suma buvo priskirta
trumpalaikiams jsipareigojimams: 8.000 tukst. eury obligacijy emisija ir 208 tukst. eury sukauptos palikanos).

Obligacijy jsipareigojimy judéjimas 2025 m.:

2025 m.
Likutis sausio 01 d. 8.000
Obligacijy iSpirkimas (8.000)
Nauja obligacijy emisija: 8.000
i$ jy: reinvestuota dalis 3.239
i$ ju: naujy investuotojy léSos 4.761
Likutis gruodzio 31 d. 8.000

2025 m. ir 2024 m. gruodzio 31 d. Bendrové laikési visy obligacijy sutartyje nustatyty finansiniy rodikliy.
8. Prekybos skolos

Prekybos skoloms, jskaitant susijusioms Salims mokétinas sumas, netaikomos paltkanos, jos paprastai padengiamos
per 30 dieny.

9. Pelno mokestis

2025 m. 2024 m.
Pelno mokescio sgnaudas (naudg) sudaro:
Pelno mokesc€io (nauda) uz pirktus mokestinius nuostolius - 24
Pelno mokescio sgnaudos (nauda), apskaityta bendrujy
pajamy ataskaitoje - 24

2025 m. ir 2024 m. gruodzio 31 d. Bendrove turéjo atitinkamai 1.228 tdkst. eury ir 980 tdkst. eury sukaupty mokestiniy
nuostoliy, apskaiCiuoty pagal galiojanCius pelno mokesCio teisés aktus (jvertinus neleidziamus atskaitymus,
neapmokestinamas pajamas), kuriems atidétojo pelno mokescio turtas nebuvo pripazintas, kadangi, Bendrovés
vadovybés vertinimu, néra tikétina, jog artimoje ateityje bus gauta pakankamai apmokestinamojo pelno Siems
nuostoliams panaudoti.

Bendryjy pajamy ataskaitoje pripazintos pelno mokescio sgnaudos (nauda), priskirtinos ataskaitiniy mety veiklos
rezultatui, gali bdti suderintos su pelno mokesc€io sgnaudomis, apskaiCiuotomis taikant jstatyme nustatytg pelno
mokescio tarifg pelnui prieS apmokestinima:

2025 m. 2024 m.
Pelno mokesc¢io sgnaudos (nauda), apskaiciuotos taikant 2025 m.
16 proc. tarifg, 2024 m. 15 proc. tarifg (145) (147)
Pirkti mokestiniai nuostoliai - 24
Pelno mokesc€io nemazinancios sgnaudos (52) -
Nepripazintas atidétojo mokescio turtas 197 147
Pelno mokesc€io sgnaudos (nauda), pripazintos bendryjy pajamy
ataskaitoje - 24
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10. Finansinis turtas ir jsipareigojimai ir rizikos valdymas
Kredito rizika

Bendroveés kredito rizikg sudaro kiekvieno finansinio turto vieneto balansiné verté, t. y. suteikty paskoly, prekybos ir kity
gautiny sumy, pinigy bankuose suma, atémus pripazintus vertés sumazéjimo nuostolius finansinés biklés ataskaitos
diena.

Bendrové nesuteikia garantijy uz kity Saliy nei dukteriniy jmoniy prievoles. DidZiausig kredito rizikg sudaro kiekvieno
finansinio turto vieneto balansiné verté, todél Bendrovés vadovybé mano, jog maksimali rizika yra lygi pinigy likucio
bankuose, i$ pirkéjy ir kity gautiny sumy sumai, atémus pripazintus vertés sumazéjimo nuostolius finansinés buklés
ataskaitos dieng. Vadovybés vertinimu 2025 m. ir 2024 m. gruodzio 31 d. suteikty paskoly verté nebuvo sumazéjusi.

Paldkany normos rizika

Visas Bendrovés paskolas sudaro paskolos su kintama paldkany norma, kuri yra susijusi su EURIBOR ir sukuria
palikany normos rizikg (6 pastaba).

Toliau pateiktoje lenteléje atskleidziamos Bendrovés pelno prieS mokescCius jautrumas galimiems palGkany normy
pokyCiams, visus kitus kintamuosius laikant konstantomis (jvertinant jsiskolinimus ir suteiktas paskolas su kintama
palikany norma). Bendrovés nuosavam kapitalui jtakos, iSskyrus einamuyjy mety pelno jtaka, néra.

Padidéjimas/

sumazeéjimas |taka pelnui pries
baziniais punktais mokescius

2025 m.

Eurais +50 (146)
Eurais -10 29

2024 m.

Eurais +50 (219)
Eurais -10 44

UZsienio valiutos rizika

Bendrové nesinaudoja jokiomis finansinémis priemonémis, padedanciomis valdyti uzsienio valiutos rizika, nes
Bendrove neturi uzsienio valiutos rizikos. 2025 m. ir 2024 m. gruodzio 31 d. piniginis turtas ir piniginiai jsipareigojimai
buvo iSreiksti eurais.

Likvidumo rizika

Bendrovés politika yra palaikyti pakankamg pinigy kiekj arba uztikrinti finansavimg i§ atitinkamo kiekio kredito linijy,
siekiant jvykdyti savo strateginiuose planuose numatytus jsipareigojimus. Bendroveés likvidumo (trumpalaikis turtas /
trumpalaikiai jsipareigojimai) rodiklis 2025 m. gruodzio 31 d. buvo 0,40 (2024 m. gruodzio 31 d. likvidumo rodiklis 0,30).

Rengdama finansines ataskaitas, Bendrovés vadovybé jvertino, kad nepaisant to, jog 2025 m. gruodzio 31 d.
Bendrovés trumpalaikiai jsipareigojimai virSija trumpalaik| turtg, néra reikSmingy abejoniy dél Bendrovés galimybés
laiku padengti trumpalaikius jsipareigojimus, kadangi UAB Urban Hub Investments likvidumas yra valdomas jos
konsoliduotu grupes lygiu ir Urban Hub Investments grupé turi pakankamg apyvartinj kapitala, jskaitant pasirasyta ir
nepanaudotg paskolos likutj, kad Bendrove ir grupé galéty uztikrinti savo veiklos testinumg maziausiai 12 meénesiy nuo
finansiniy ataskaity datos.
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(tokst. eury, jei nenurodyta kitaip)

Zemiau pateikta lentelé apibendrina Bendroveés finansiniy jsipareigojimy grazinimo terminus 2025 m. ir 2024 m. gruodzio

31 d. pagal nediskontuotus sutartinius mokéjimus:

Nuo
lki 3 3iki 12 Nuo
Pareikalavus ménesiy ménesiy 1 iki5m. Po5m. I$ viso

IS susijusiy Saliy gautos ) ) ) 37.001 ) 37.001

paskolos
ISleistos obligacijos - 337 341 9.355 - 10.033
Prekybos skolos susijusioms 6 1 ) ) ) 7

Salims
Prekybos skolos - 1 - - - 1
Kitos trumpalaikés mokétinos 28 ) ) ) ) 28

sumos susijusioms Salims
Kitos trumpalaikés mokétinos

- - 12 - - 12

sumos

2025 m. gruodzio 31 d. likutis 34 339 353 46.356 - 47.082
Nuo
lki 3 3iki 12 Nuo
Pareikalavus ménesiy ménesiy 1iki 5m. Po5m. IS viso

IS susijusiy Saliy gautos ) ) ) 58.245 ) 58.245

paskolos
ISleistos obligacijos - 208 8.655 - - 8.863
Prekybos skolos - 1 - - - 1
Kitos trumpalaikés mokétinos 28 ) ) ) ) 28

sumos susijusioms Salims
Kitos trumpalaikés mokétinos ) ) 9 ) ) 9

sumos
2024 m. gruodzio 31 d. likutis 28 209 8.664 58.245 - 67.146

Nesitikima, kad terminy analizéje pateikti pinigy srautai galéty atsirasti Zymiai anksciau arba kad jy sumos reikSmingai

skirsis.

Finansinio turto pokydciai

Grazinimai
2025 m. Paliukany (iskaitant Nepiniginé 2025 m.
sausio 1d. Suteikimas priskaitymai paliikanas) veikla® gruodzio 31 d.
Paskolos 51.709 5.204 1.816 (2.746) (15.500) 40.483
IS viso 51.709 5.204 1.816 (2.746) (15.500) 40.483
*15.500 tukst. eury investicijos | dukterines jmones, sudengtos su paskoly jsipareigojimais, kaip atskleista 1 pastaboje.
Grazinimai
2024 m. Palukany (iskaitant Nepiniginé 2024 m.
sausio 1 d. Suteikimas priskaitymai paliikanas) veikla gruodzio 31 d.
Paskolos 33.276 17.679 2.535 (1.781) - 51.709
IS viso 33.276 17.679 2.535 (1.781) - 51.709
Finansiniy jsipareigojimy pokydiai
Mokéjimai
2025 m. Palukany (iskaitant Nepiniginé 2025 m.
sausio 1d. Gavimas priskaitymai paliikanas) veikla* gruodzio 31 d.
Paskolos 47.237 3.415 1.705 (18) (18.000) 34.339
ISleistos
obligacijos 8.208 4.761 826 (5.610) - 8.185
IS viso 55.445 8.176 2.531 (5.628) (18.000) 42.524

*Paskolos - 18.000 tdkst. eury jstatinio kapitalo padidinimas tarpusavio prieSpriesiniy reikalavimy jskaitymo badu, kaip atskleista 4 pastaboje.
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Mokéjimai
2024 m. Palukany (iskaitant Nepiniginé 2024 m.
sausio 1d. Gavimas priskaitymai paliikanas) veikla gruodzio 31 d.
Paskolos 29.106 15.514 2.625 (8) - 47.237
ISleistos
obligacijos 8.208 - 860 (860) - 8.208
IS viso 37.314 15.514 3.485 (868) - 55.445

Finansinio turto ir jsipareigojimy tikroji verté

Pagrindinis Bendrovés finansinis turtas ir jsipareigojimai, neatspindéti tikraja verte, yra i$ susijusiy Saliy gautinos sumos,
prekybos, susijusioms Salims ir kitos mokétinos skolos, ilgalaikés ir trumpalaikés paskolos, obligacijos, pinigai.

Kiekvienos rasies finansiniam turtui ir jsipareigojimams jvertinti yra naudojami tokie metodai ir prielaidos:

(a) Trumpalaikiy prekybos ir kity gautiny sumy, trumpalaikiy prekybos skoly, kity trumpalaikiy jsipareigojimy ir
trumpalaikiy paskoly (kurios buvo suteiktos / gautos rinkos salygomis) apskaitiné verté yra artima jy tikrajai vertei
(nustatyta remiantis treciuoju tikrosios vertés hierarchijos lygiu).

(b) ligalaikiy skoly tikroji verté nustatoma remiantis tokios pat ar panasSios paskolos rinkos kaina arba palikany norma,
kuri yra taikoma tuo metu tokio pat termino skoloms. ligalaikiy skoly, uz kurias mokamos kintamos palikanos,
tikroji verté yra artima jy apskaitinei vertei (nustatyta remiantis tre€iuoju tikrosios vertés hierarchijos lygiu).

(c) ligalaikiy obligacijy su fiksuota pallkany norma tikroji verté nustatoma remiantis diskontuoty pinigy srauty metodu,
taikant atitinkama rinkos paliikany normg panasios trukmés ir rizikos finansiniams instrumentams. Kadangi
Bendrovés obligacijos buvo iSplatintos einamujy mety rugséjo mén. ir nuo jy iSplatinimo datos, vadovybés
vertinimu, nebuvo reikSmingy rinkos paltkany normy poky¢iy, jy tikroji verté ataskaitinio laikotarpio pabaigoje yra
artima jy apskaitinei vertei (nustatyta remiantis treCiuoju tikrosios vertés hierarchijos lygiu). AnalogiSkos prielaidos
buvo taikomos ir 2024 m. gruodzio 31 d. vertinant obligacijy jsipareigojimy tikrajg verte.

Bendroveés finansinio turto ir jsipareigojimy tikroji verté 2025 m. ir 2024 m. gruodzio 31 d. buvo artima balansinei vertei.
11. Kapitalo valdymas
,Kapitalas“ pagal 1 TAS sampratg atitinka nuosavg kapitala, pateiktg finansinése ataskaitose.

Bendrové valdo savo kapitalo struktirg ir keicia jg, atsizvelgdama j ekonominiy salygy poky¢ius ir pagal savo veiklos
rizikos ypatybes. Siekiant palaikyti arba pakeisti kapitalo struktlrg, Bendrovés dividendy politika, disponavimas
akcijomis bei naujy akcijy isleidimas, vadovaujantis Bendrovés jstatais ir akcininky sutartimi, yra reglamentuojami
Bendroveés akcininky sprendimais. 2025 m. ir 2024 m. gruodzio 31 d. nebuvo padaryta jokiy kapitalo valdymo tiksly,
politikos ar proceso pakeitimy.

Lietuvos Respublikos akciniy bendroviy jstatymas reikalauja, kad Bendrovés nuosavas kapitalas sudaryty ne maziau
negu 50 proc. jos jstatinio kapitalo. Bendrové neturi jokiy kity iSoriniy reikalavimy kapitalui. 2025 m. gruodzio 31 d.
Bendrove atitiko §j reikalavimg, 2024 m. gruodzio 31 d. — neatitiko, kadangi nuosavas kapitalas buvo neigiamas.

Bendrové vertina kapitalg naudodama jsipareigojimy ir nuosavo kapitalo santykio koeficientg. Kapitalg sudaro
paprastosios akcijos, rezervai, nepaskirstytas pelnas. Grupés vadovybé néra nustaciusi konkretaus siektino
jsipareigojimy ir nuosavo kapitalo santykio koeficiento:

2025 m. 2024 m.
_gruodzio 31 d. gruodzio 31 d.

llgalaikiai jsipareigojimai 42.339 47.237
Trumpalaikiai jsipareigojimai 242 8.246
|sipareigojimy i$ viso 42.581 55.483
Nuosavas kapitalas 15.792 (1.303)
|sipareigojimy ir nuosavo kapitalo santykis 2,70 (42,58)

12. Susijusiy Saliy sandoriai

Salys yra laikomos susijusiomis, kai viena $alis turi galimybe kontroliuoti kitg arba gali daryti reik§mingg jtakg kitai
Saliai priimant finansinius ir veiklos sprendimus. Grupés susijusios Salys yra Sios:

- p. A. MartinkeviCius (Galutinis kontroliuojantis akcininkas);
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- UAB Scitus Investments (galutiné patronuojanti bendrové nuo 2024 m. gruodzio mén.)*
- UAB SBA Grupé (galutiné patronuojanti bendrové iki 2024 m. gruodzio mén.)*

- UAB Urban hub holding (Bendroveés akcininkas);

- UAB TABA Invest (Bendrovés akcininkas);

- UAB UH1 (Bendrovés dukteriné jmone);

- UAB UH2 (Bendrovés dukteriné jmoné);

- UAB UH3 (Bendrovés dukteriné jmone);

- UAB INNO slénis (Bendrovés dukteriné jmoné);

- SBA grupés jmonés (UAB SBA Grupé dukterinés jmonés).

*UAB Scitus Investments nuo 2024 m. gruodzZio mén. yra galutiné patronuojanti jmoné, UAB SBA Grupé nuo 2024 m. gruodzio mén. liko tarpine
patronuojancia jmone.

Sandoriai su susijusiomis Salimis per 2025 m. ir 2024 m. bei liku¢iai 2025 m. ir 2024 m. gruodzio 31 d.:

2025 m. C L Gautinos Mokétinos
Pirkimai Pardavimai * o
sumos sumos
Bendrovés akcininkai 1.603 - - 33.210
SBA grupés jmonés 18 1.697 40.578 1.164
1.621 1.697 40.578 34.374

*Gautinose sumose apskaitytos pirkéjy skolos ir suteiktos paskolos su priskai¢iuotomis palikanomis. Suteiktoms paskoloms taikoma kintama palikany
norma, sudaryta i 3 - 6 mén. EURIBOR ir 2,5 proc. metinés marzos. Paskolos turi bati grgzintos iki 2027 m. gruodzio 31 d. ir 2028 m. gruodzio 31 d.
Suteikty paskoly judéjimas atskleistas 10 pastaboje.

**Mokétinose sumose apskaitytos gautos paskolos su priskai€iuotomis palikanomis, kaip atskleista 6 pastaboje ir prekybos skolos, kaip atskleista 8
pastaboje ir kitos trumpalaikés mokétinos sumos.

2024 m. S I Gautinos Mokétinos
Pirkimai Pardavimai . o
sumos sumos
Bendrovés akcininkai 2.626 - - 47.237
SBA grupés jmonés 27 2.534 51.886 28
2.653 2.534 51.886 47.265

*Gautinose sumose apskaitytos pirkéjy skolos ir suteiktos paskolos su priskai¢iuotomis palikanomis. Suteiktoms paskoloms taikoma kintama palikany
norma, sudaryta i 3 - 6 mén. EURIBOR ir 2,5 proc. metinés marzos. Paskolos turi bati grgzintos iki 2027 m. gruodzio 31 d. ir 2028 m. gruodzio 31 d.
Suteikty paskoly judéjimas atskleistas 10 pastaboje.

**Mokétinose sumose apskaitytos gautos paskolos su priskai¢iuotomis palikanomis, kaip atskleista 6 pastaboje ir kitos trumpalaikés mokétinos sumos.

Nebuvo suteikta ar gauta jokiy su susijusioms Salims mokétinomis ar i$ jy gautinomis sumomis susijusiy garantijy ar
uzstaty. Susijusiy Saliy mokétinas sumas tikimasi padengti pinigais arba uzskaitomis su atitinkamoms gautinomis
sumomis i$ atitinkamy susijusiy Saliy.

Vadovybés darbo uZmokestis ir kitos iSmokos

Bendrovés vadovu yra laikomas Bendrovés direktorius.
2025 m. ir 2024 m. Bendrovés vadovui priskai€iuotas darbo uzmokestis i viso sudaré atitinkamai 1 tdkst. eury ir 1
tokst. eury.

Be Sioje pastaboje apraSyty sandoriy, per 2025 m. ir 2024 m. Bendrovés vadovybei nebuvo suteikta jokiy paskoly,
garantijy ar kity reikSmingy iSmokéty ar priskai€iuoty sumy ar turto perleidimo.

13. Poataskaitiniai jvykiai

Svarbiy jvykiy po finansiniy mety pabaigos Bendrovéje nebuvo.
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UAB Urban hub investments 2025 m. VADOVYBES ATASKAITA
Bendra informacija apie Bendrove

UAB Urban hub investments (toliau — Bendrové) yra 2023 m. kovo 30 d. Lietuvos Respublikoje jregistruota uzdaroji
akciné bendrové, kurios buveinés adresas yra Upés g. 21-1, Vilnius.

Bendroveé yra verslo namy ,Urban HUB* projektus vystancios nekilnojamojo turto grupés holdingo bendrové. Pagrindiné
Bendrovés veikla — nekilnojamojo turto jmoniy ir investicijy valdymas.

2025 m. gruodzio 31 d. jstatinj kapitalg sudaré 18.004 tdkst. eury, padalinty j 18.004.420 vnt. paprastyjy vardiniy akcijy,
po 1 eurg (2024 m. gruodzio 31 d. jstatinj kapitalg sudaré 4 tokst. eury, padalinty j 3.571 vnt. paprastyjy vardiniy akcijy,
po 1 eurg), kurias 75,77 proc. valdé UAB Urban hub holding bei 24,23 proc. - UAB TABA Invest (2024 m. gruodzio 31
d. 70 proc. valdé UAB Urban hub holding bei 30 proc. - UAB TABA Invest).

2025 m. ir 2024 m. gruodzio 31 d. galutinis kontroliuojantis akcininkas yra Artnas Martinkevicius.

2025 m. ir 2024 m. gruodzio men. 31 d. Bendrové turéjo kontrole Siose dukterinése jmonése: UAB UH1, UAB UH2, UAB
Inno slénis, UAB UH3 (jsteigta 2024 m. gruodzio mén.).

2025 m. sausio 22 d. pasirasytos akcijy pasiradymo sutartys su UAB UH1 5.500 tikst. eury, UAB UH2 4.000 takst. eury
ir UAB UH3 3.000 tdkst. eury, uz naujai iSleistas akcijas buvo apmokéta tarpusavio prieSprieSiniy reikalavimy jskaitymo
bddu, i akcininko gautina suma buvo sudengta su gauty paskoly dalimi. 2025 m geguzés 6 d. pasiraSyta akcijy
pasiraSymo sutartis su UAB INNO slénis 3.000 tdkst. eury, uz naujai iSleistas akcijas buvo sutarta apmokéti tarpusavio
prieSpriesiniy reikalavimy jskaitymo bidu, i$ akcininko gautina suma bus sudengta su gauty paskoly dalimi.

2025 m. Bendrovés veiklos apzvalga

2025 m. Bendrovés nuostoliai prie§ apmokestinimg sudaré 905 tikst. eury (2024 m. - 980 tdkst. eury ).

2025 m. Bendroveé patyré 905 tiikst. eurg grynujy nuostoliy (2024 m. - 1.004 tdkst. eury).

2025 m. ir 2024 m. gruodzio mén. 31 d. Bendrovés turtas sudaré atitinkamai 58.373 tlkst. eury ir 54.180 tdkst. eury.
2025 m. ir 2024 m. gruodzio 31 d. Bendrovéje dirbo 1 darbuotojas.

Pagrindiniy rizikos rasiy apibadinimas

Bendrové, vykdydama savo veiklg, susiduria su jvairiomis rizikomis. Uz Bendrovés riziky valdymg ir neigiamos jtakos
iSkeltiems tikslams ir rezultatams vertinimg yra atsakingas Bendrovés vadovas. Konkreciy riziky identifikavimas ir
valdymas yra priskirtas atitinkamoms Bendrovés jmoniy veikianCioms funkcijoms. Priimant tiek strateginius, tiek
konkrecius su veikla susijusius sprendimus, jvertinamas rizikos lygis atsizvelgiant j iSorés bei vidaus aplinkg. Rizikos
valdymas yra integruotas | Bendrovés jmoniy veiklos procesus, potencialios rizikos yra pastoviai stebimos ir
analizuojamos.

Finansinés rizikos valdyma atlieka Bendrovés vadovas.

Ekologijos rizika. Ekologijos rizika yra palyginti maza: veikla vykdoma biure, nenaudojamos pavojingos medziagos,
generuojamas minimalus atlieky kiekis. Visgi, siekiama mazinti poveikj aplinkai, taupant energijg, renkantis ekologiSkas
prekes. SBA grupéje, kuriai priklauso Bendrové, maksimaliai atsisakytas popieriaus naudojimas, pereita prie elektroninio
procesy ir dokumenty valdymo. Bendrovés deklaruojamose vertybése iSskiriamas aplinkosaugos akcentas,
organizuojamos socialinio tipo akcijos susijusios su aplinkosauga, pvz. medziy sodinimas, kopy tvarkymas.

Korupcijos rizika. Bendrové laikosi tarptautiniy Zmogaus teises ir darbo santykius nustatanciy teisiniy normy, aukSciausiy
antikorupcijos ir aplinkosaugos standarty. SBA grupé ir jai priklausancios jmonés, vadovaujasi SBA grupés verslo
kultdros kodeksu, kuriame jtvirtinti visy darbuotojy skaidrios veiklos, verslo etikos ir antikorupcinio elgesio standartai, bei
normos (interesy konflikty vengimas, neutralumas politiniuose procesuose, bet kokiy dovany ar paslaugy teikimo
draudimas, jei jomis siekiama nesaziningai uZsitikrinti pranaSumg ar priimamy sprendimy $Sali§kumg). Visose Salyse,
kuriose veikia SBA grupés jmones, savo veiklg grindziame jstatymy ir pojstatyminiy teisés akty reikalavimais, jskaitant,
bet neapsiribojant, ir korupcijos prevencijai skirtus teisés aktus. Veikdami SBA grupés jmoniy verslo interesais,
neduodame kySiy bei nevykdome jokiy kity neteiséty mokeéjimy valdzios institucijy atstovams, jskaitant palengvinimo
mokescius (mazos vertés neoficialius mokéjimus) Taip pat jdiegti ir veikia tiek vidiniai, tiek iSoriniai pranesimy kanalai
(pasitikejimolinija@sba.lt), kuriais SBA grupés jmoniy darbuotojai ir / ar verslo partneriais gali pateikti informacijg apie
galimus korupcijos atvejus.
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UAB Urban hub investments
2025 M. VADOVYBES ATASKAITA

Bendrové 2025 m. isleido 18.000.849 vnt. akcijy emisija, vienos akcijos nominali verté 1 Eur.
Bendrové 2025 m. nejsigijo ir neperleido savy akcijy.

Bendrové tyrimy ir plétros veiklos nevykdo.

Bendrové neturi iSvestiniy finansiniy priemoniy.

Bendrovés veiklos planai ir prognozés.

2026 m. Bendrovés tikslas — tolimesnis verslo namy ,Urban HUB* vystymas.

Bendrovés vadovo kitos einamos vadovaujamos pareigos. Bendrovéje valdyba ar stebétojy taryba néra
sudaromos.

Bendrovés vadovas Rolandas SleZas taip pat yra UAB Urban HUB (j/k 306149947, adresas Upés g. 21-1, Vilnius), UAB
Urban hub holding (j/k 306282698, adresas Upés g. 21-1, Vilnius), UAB Urban hub investments (j/k 306285783, adresas
Upés g. 21-1, Vilnius), UAB UH1 (j/k 305579771, adresas Upés g. 21-1, Vilnius), UAB UH2 ((j/k 306556900, adresas
Upés g. 21-1, Vilnius), UAB UH3 ((j/k 307038775, adresas Upés g. 21-1, Vilnius), UAB Urban PRO ((j/k 306991831,
adresas Upés g. 21-1, Vilnius), UAB Aqua munda (j’k 304072861, adresas Sv.Jokabo g. 1-11, Druskininkai) direktorius.

Direktorius Rolandas Slezas

2026 m. balandzio 30 d.
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