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Nasledujica sprava je urena pre viastnikov dlhopisov emitovanych spolo¢nostou JTRE Financing 4, s.r.o..
Dlhopisy boli emitované v sulade so zakladnym prospektom k dlhopisovému programu zo diia 19.10.2022 v troch
tranziach:

1. Emisia 2. Emisia
Nazov emisie: JREF IV 2028 Nazov emisie: KLINGERKA 11.2028
Objem emisie 35.000.000 EUR Objem emisie 25.000.000 EUR
Menovita hodnota 1 dlhopisu : 1.000 EUR Menovita hodnota 1 dlhopisu : 1.000 EUR
Pocet dlhopisov: 35.000 ks Pocet dlhopisov: 25.000 ks
ISIN: SK4000022141 ISIN: SK4000022760
Rocny vynos do splatnosti:  6,5% p.a. Roé&ny vynos do splatnosti: 6,8% p.a.
Datum emisie: 23.11.2022 Datum emisie: 27.4.2023
Datum konecnej splatnosti:  30.6.2028 Datum konec&nej splatnosti: 27.10.2028
3. Emisia
Nazov emisie: Downtown Yards
2028
Objem emisie 25.000.000 EUR
Menovita hodnota 1 dlhopisu :1.000 EUR
Pocet dlhopisov: 25.000 ks
ISIN: SK4000024881
Roény vynos do splatnosti:  6,5% p.a.
Datum emisie: 11.04.2024

Datum konecnej splatnosti:  27.10.2028
Vynosy z vy$Sie uvedenych emisii boli v sulade so zakladnym prospektom poskytnute formou pdziCky do
sesterskej spolocnosti Kalos, s.r.o., ktora je stavebnikom projektu Klingerka Il (vid' nizSie kapitolu Popis projektu).

Spolo¢nost Kalos, s.r.o. pouziva vynosy z predanych dlhopisov na financovanie projektovych nakladov, v sulade
so stanovenymi cielmi projektu v oblasti ESG (environmental, social and governance).

JTRE HOLDING LTD

JTRE a:s

JTRE Financing 4, s.r.o.

Development projektu Klingerka 1l zastreSuje developerska spolo¢nost JTRE a.s. (dalej len JTRE). VSetky tri
spolo¢nosti (Kalos, s.r.o., JTRE Financing 4, s.r.o. aj JTRE) su su¢astou skupiny JTRE HOLDING LTD.



JTRE si uvedomuje zéasadny vplyv vystavby na Zivotné prostredie, rovnako aj zodpovednost pri rie$eni désledkov
a prevencii zhorSovania klimatickej krizy. Pri priprave a realizacii novych projektov, ako aj pri prevadzke
spoloCnosti je preto v centre nasej pozornosti udrzatelnost vo vsetkych jej strankach — ekonomickej,
environmentalnej aj socialnej, ktoré spolu Uzko stvisia.

Nasimi prioritami v environmentalnom, spologenskom a podnikovom riadeni (ESG) su predovéetkym energeticka
efektivnost, udrzatelna doprava a prevadzka, komfortné verejné priestory, zdravé pracovné prostredie, podpora
zamestnancov, dobré podnikové riadenie a manazment dodavatelskych retazcov, integrita a transparentnost
podnikania. Verime, Ze zodpovednou vystavbou a riadenim projektov dokazeme prispiet k lepsiemu a
udrzatelnejSiemu mestskému prostrediu vS§ade tam, kde ddvame novy priestor pre Zivot.

Skupina JTRE ma vypracovany zakladny ramec stratégie ESG, ktory postupne zavadzame do praxe. Deje sa to
udrzatelnou kazdodennou prevadzkou, déslednym zberom a vyhodnocovanim déat pre optimalizaciu prevadzky
budov v nasom portfdliu, ako aj nastavenim novych $tandardov udrzatelnosti pre nové budovy a dérazom na
certifikacie, ako BREEAM, LEED a WELL. V roku 2024 bol zverejneny na$ prvy celofiremny ESG reporting,
sucasne sa pripravujeme na dekarbonizaciu nasich projektov poéas prevadzky.

Nasim poslanim je zlepSovat prostredie a podmienky pre Zivot okolo nas. Vramci aktivit spolodenskej
zodpovednosti sa zameriavame predov$etkym na podporu rozvoja hlavného mesta, kultury, pomoc ludom bez
domova, podporu komunit, udrzatelny rast, vzdelavanie deti a mladeze ako aj lep$i pristup deti k $portu.




3 - Good Health & Wellbeing: Zdravé vnutorné prostredie v nasich budovéach, prijemné verejné
priestory, podpora aktivneho zZivota;

5 — Gender Equality: V ramci spolo¢nosti mame vyvazeny podiel Zien a muzZov a nediskriminuje sa
platovo &i inak na zaklade pohlavia;

6 — Clean Water and Sanitation: VSetky nase projekty maju dostupni zdravi a &istd pitni vodu,
certifikujeme vo WELL Health-Safety rating;

7 — Affordable and Clean Energy: NaSou snahou je prinasat energeticky Usporné riesenia a
vyuZivat v maximalnej moznej miere dostupné obnovitelné zdroje energii;

8 — Decent Work and Economic Growth: V spolo¢nosti bol spracovany zamestnanecky prieskum
a reflektuju sa poziadavky zamestnancov. JTRE patri medzi zamestnavatelov s najspokojnejsimi
zamestnancami a dlhoro¢nou loyalitou;

9 — Industry, Innovation and Infrastructure: JTRE je élenom SK GBC a dal$ich odbornych
platforiem, ktoré podporuju inovativne rieSenia v stavebnom sektore a rozvoj infrastruktury;

11 — Sustainable Cities and Communities: Projekty JTRE su spravidla budované na uz
vyuzivanych volnych priestoroch v intravildne miest, ¢asto na brownfieldoch. Rie§ime takisto
napriklad certifikaciu BREEAM Communities (Nové Lido);

12 — Responsible Consumption and Products: Spolo¢nost sa snazi o minimalizaciu odpadov
pocas vystavby aj prevadzky budov, samotna firma vyuziva ekologické Cistiace prostriedky a pod.;

13 — Climate Action: Adaptacia na klimatické zmeny je su¢astou kazdého projektu JTRE. Zaroveri
venujeme pozornost mitigaénym opatreniam;

14 — Life Below Water: Ochrana spodnych vod a vodnych tokov je sUCastou opatreni, ktoré
sprevadzaju projekty JTRE;

15 — Life on Land: Kvalitna zelen, biodiverzita, zachytavanie dazdovej vody a nezaberanie ornej
pody, dekontaminacia a ozivenie brownfieldov st stc¢astou projektov JTRE.

Ciele projektu Klingerka Il v oblasti ESG nadvazuji na na$e ciele trvalo udrzatelného rozvoja. Zahffiajd
energetickll hospodarnost’, znizent uhlikova stopu, zelent infrastruktiru (dopravu) a zelen, redukciu
spotreby vody, udrzatelné hospodarenie s odpadom a dekontaminaciu tizemia.



Projekt Klingerka Il bude realizovany na rozlohe 20 030 m2. V ramci Projektu budl postavené byty s interiérom o
rozlohe priblizne 35 866 m2, apartmany s interiérom o rozlohe priblizne 3 847 m2 a ateliéry s interiérom o rozlohe
priblizne 2 518 m2. Takisto projekt bude zahfiat aj detské centrum s rozlohou priblizne 946 m2, kancelarske
priestory na predaj s rozlohou priblizne 6 093 m2, maloobchodné priestory s rozlohou priblizne 2 662 m2 a 1 237
parkovacich miest. Predaj projektu bol spusteny na jar 2024 pod novym obchodnym néazvom Downtown Yards.
Ciele udrzatelnosti boli popisané v zakladnom prospekte. V ramci analyz boli aplikované rézny metddy
pocitatovych simulacii zamerané na energetickl efektivnost, analyzu uhlikovej stopy &i adaptability na klimatické
zmeny.

Su zavedené ciele udrZatelnosti a monitorovaci systém ukazovatelov po¢as vystavby podla medzinarodnych
Standardov, EU Taxondémie, $tandardu zelenych budov BREEAM a kritérii definovanych v dokumente
Environmental Code of Practice (ECOP). Dokument ECOP predstavuje environmentalny kdédex postupov
adefinuje kritéria pre vystavbu, jej procesy a okrajové podmienky v dvanastich kategériach. Tieto su
implementované a pravidelne kontrolované projektovym timom a aplikované na cely dodavatelsky retazec. V
ramci certifikatného systému BREEAM bol vykonany predbezny audit, ktory klasifikoval projekt na dosiahnutelnt
uroven BREEAM Very Good.

Objekty, ktoré st predmetom tohto reportu:
= S0201*202,203,204,205,207,303*,304,305,307 — Polyfunk&né objekty
= S0206 — Detské centrum
= S0306 - Ubytovacie zariadenie

*Parking

SO 307 SO 207

Objektova skladba projektu Klingerka Il



Budova detského centra v Downtown Yards je prvou, pilotnou hybridnou drevostavbou v portféliu JTRE. Su¢asne
ide o prvy projekt, ktory bude certifikovany v systéme Passivhaus Standard, ktory vysoko prekraéuje naroky na
energeticku hospodarnost poZadované slovenskou legislativou (ro€na spotreba energie na chladenie a klrenie
pod 15 kWh/m2). Minimalizacia energetickych narokov zaroven znamena aj zasadnl redukciu prevadzkovych
emisii CO2. Pre drevo ako stavebny aj pohladovy material sa investor rozhodol z viacerych dévodov. Prvym je
ekologia. ESG stratégia JTRE definuje ambiciu spolo¢nosti hladat’ moznosti znizovania zabudovaného uhlika
novych projektov. Drevo je obnovitelny material, ktory na rozdiel od beténu a dalsich tradiénych materialov dokaze
z atmosféry viazat CO2. Pri pouziti certifikovaného dreva ako stavebného materiadlu vieme zasadne znizit
uhlikova stopu budovy, vid LCA. Druhym dévodom je esteticka stranka a tretim pozitivny dopad dreva na
psychiku.

Zhrnutie troch zékladnych dévodov vyuzitia dreva ako stavebného materialu:
1. Ekologicky — drevo je obnovitelny materidl, vyznamne zniZzuje uhlikovli stopu a prispieva k
dekarbonizacii.
2. Krasa a estetika — drevo dodava priestoru krasu, mékkost' a prirodzené teplo, ktoré v beténovych
stavbach nengjdete.
3. Pozitivny vplyv dreva na psychiku (biofilia) - vyskumy dokazuju, ze deti v drevenych triedach su
pokojnejSie, menej stresované a lepSie sa sustredia.

Kons&trukény systém kombinuje beténové jadro a diel€ie komponenty s panelmi z krizom lepeného dreva, ktoré
sU zname ako CLT (cross-laminated timber). Vyhodou CLT je okrem iného vysoka presnost a rychlost vystavby.
Pre projekt materskej Skoly je to idealny material — zdravy, prijemny na dotyk aj pohlad, a zaroven bezpecny a
spolahlivy z hladiska statiky aj poziarnej odolnosti. Pri navrhu bola vyuzita maximalna poziarna vyska, ktort dnes
slovenska legislativa pre drevostavby pripusta.

V slcasnosti sa rokuje s Mestskou ¢astou Bratislava — Ruzinov, aby bolo toto detské centrum tiez zaradené do
siete materskych Skél a rozsirilo tak kapacity mestskej ¢asti smerom k obyvatelom Ruzinov. V porovnani so
zahrani€im, verejny sektor na Slovensku doposial vyrazne zaostava v implementacii kritérii udrzatelnosti vo
svojich budovach. Projekt detského centra méze poslizit ako dobry priklad, kde partnerstvo so stkromnym
developerom vie napomaéct verejnému sektoru napifiat’ ciele udrzatelnosti a ist prikladom.




Projektova spolo&nost Kalos, s.r.o. prijala pézicku vo vyske 58,85 mio EUR od svojej sesterskej spoloénosti JTRE
Financing 4, s.r.o., pricom zdrojom tychto finanénych prostriedkov je vynos z predanych dlihopisov. Kalos, s.r.o.
ku dnu 10.11.2025 pouzil 100% tychto prostriedkov. Pouzitie finanénych prostriedkov na plnenie ESG cielov je
znazornené nasledovne:

Akvizicia Ekologicka sanacia
pozemkov uzemia
13% 23%

Ostatné faktury za
pracea
projektové
naklady
64%

JTRE Financing 4, s. r. 0. rozdeluje prostriedky z vynosov zo zelenych dihopisov do investicii, ktoré spifiaju

kritérid opravnenosti v zmysle principov zelenych dlhopisov (“Green Bond Frameworks”) pre nasledujice
kategorie:

Energeticka efektivnost’;

Udrzatel'né hospodarenie s pithou vodou a odpadovymi vodami;

Odpadové hospodarstvo, efektivnost’ vyuzivania zdrojov a prevencia, kontrola zneéistenia;
Zelené budovy;

Biodiverzita;

Prispdsobenie sa zmene klimy;

Cirkularna ekonomika.

NN

Energeticka

efektivnost
19% Udrzatelné

hospodarenie s

Cirkuldrna ekonomika
16%

Prisp6sobenie sa

zmene klimy pitnou vodou a
18% odpadovymi vodami
5%
Odpadové
Biodiverzita hospodarstvo a
5%

efektivnost vyuZivania
Zelené budovy zdrojov

12% 25%



v ,'.PREHLAD

PODLA KATEGORII I

Indikatory v jednotlivych kategoriach boli analyzované na zaklade dostupnych informacii projektu v zmysle
principov zelenych dihopisov aplikovatelnych na projekt Klingerka Il vztahujucich sa na sledované obdobie tohto
reportu.

Efr:ei;?ver:f:t? Roc“;né} Uspora Roc?:néi' Uspora GHG Roéné’uhlikové stopa
energie emissi z prevadzky
575 MWh 115 ton CO2e 639 ton CO2e
Odpadové
hospodarstvo Zabranenie vzniku, minimalizacia, opatovné pouzitie alebo recyklacia
a efektivnost’ 75 % odpadu z procesu vystavby (stav kontrolovany cez monitorovaci systém)
vyuzivania zdrojov
Primarna energia Prevadzkovy uhlik Certifikacny Hospodarenie s
22,6 kWh/m?zarok < 8,26 kgCO2/m? za Standard dazdovou vodou
(prepocet.na GBA); rok (prepocet na V sulade s * 100% dazdovej
45% redukcia oproti  GBA); certifikaCnym vody odvedenej do
narodnému * 18 % redukcia systémom vsakovacich studni
Standardu oproti Standardu BREEAM
(kategéria AO - International New  Kvalita vnutorného
energeticka uroven Construction V6,  vzduchu
budov s takmer dosiahnutelny * Navrh zdrojov
nulovou spotrebou stupen vykurovania pod
—dana hornou VERY GOOD kontrolou investora s
hranicou triedy A0); maximalnou
koncentraciou NOx
40 mg/kWh.
Pouzitie materialov s nizSou Kvalita svetla a energeticka efektivnost’
x environmentalnou stopou: * 100% podiel LED svietidiel
Zelene bucovy + 35 299 ton zabudovaného CO2 pocas + 100% podiel LED svietidiel s G&innostou
zivotného cyklu ("cradle to grave") viac ako 70 Im/W
« 30% redukcie zabudovaného CO2 pocas
Zivotného cyklu ("cradle to grave") v Dopravna konektivita a ekologicka
porovnani s lokalnym Standardom infrastruktira
* 100% stavebného dreva s FSC, PEFC + 371 nabijacich stanic (predpriprava) z
alebo ekv. celkového poctu parkovacich miest v
* 100% izolaénych materialov s EPD projekte
+ hlavné skupiny stavebnych materialov « 381 stojanov pre bicykle / 5 zazemi pre
s 1ISO 14001 (pre cely retazec) cyklistov
* MHD na hranici pozemku s planovanou
Vyuzitie pozemku a biodiverzita zastavkou elektricky, 300 m od
*20 030 m2 plocha pozemku autobusovej stanice Nivy, 4 km od
sanovana/dekontaminovana/regenerovana hlavnej viakovej stanice (16 m MHD) a
* 32% zvySenie zelenych pléch oproti 8,5 km od Letiska M.R.Stefanika (31 m
pévodnému stavu MHD), vSetky sluzby obdianskej
dostupnosti v okoli peso do 5 m




Biodiverzita

Obnova prirodnej krajinnej oblasti v mestskej oblasti
6 352 m?/ 32 % z celkovej plochy pozemku

Prisp6sobenie sa
zmene klimy

Zvy$enie odolnosti siete, vyroby energie, prenosu/distriblcie a skladovania
1190 MWh

Cirkularna ekonomika

Sanovana kontaminovana plocha Redukcia kontaminéacie brownfieldu
(brownfield) sanaciou

20 030 m?, podiel plochy vyuzity na Celé Uzemie prebehlo procesom
rovnaké alebo iné vyuzitie 100 % dekontaminacie vratane pravidelného

monitorovania v zmysle platnej legislativy

Bratislava, 18.11.2025

inancing 4, s. 1.

Ing. Peter Remenar, konatel




