JTRE

KONECNE PODMIENKY
30. oktober 2026
JTRE Financing, s.r.o.
Celkovy objem Emisie: 68 000 000 EUR
Nézov Dlhopisov: JTRE Financing II 2031
vydavané v ramci Programu vydavania dlhopisov podl'a Zakladného prospektu zo dia 11. septembra 2026

ISIN: SK4000030664

Tieto Kone¢né podmienky, ktoré boli pripravené podl'a Nariadenia Eurdpskeho parlamentu a Rady (EU)
2017/1129 zo 14. juna 2017 o prospekte, ktory sa ma uverejnit’ pri verejnej ponuke cennych papierov alebo
ich prijati na obchodovanie na regulovanom trhu, a o zruSeni smernice 2003/71/ES (d’alej len Nariadenie
o prospekte), sa musia posudzovat’ a vykladat' v spojeni so zakladnym prospektom (d’alej len Zakladny
prospekt) pre program vydavania dlhopisov zabezpecenych zaloznym pravom v celkovej menovitej hodnote
vSetkych nesplatenych dlhopisov do 350 000 000 EUR, ktoré bude priebezne alebo opakovane vydavat
spolo¢nost’ JTRE Financing, s.r.0., so sidlom Dvotakovo nabrezie 10, 811 02 Bratislava, Slovenska republika,
ICO: 51 675 579, zapisana v Obchodnom registri Mestského sudu Bratislava III, oddiel: Sro, vlozka ¢&islo:
128228/B, LEIL: 097900B1G40000162252 (d’alej len Emitent) a tiez s akymkol'vek jeho dodatkom s cielom
ziskat’ vSetky relevantné informacie. Kone¢né podmienky, vratane pouzitych definovanych pojmov, sa musia
¢itat’ spolu so Spolo¢nymi podmienkami uvedenymi v Zékladnom prospekte. Rizikové faktory stvisiace
s Emitentom a Dlhopismi st uvedené v ¢lanku 2 Zakladného prospektu ,, Rizikové faktory .

Zakladny prospekt a pripadné Dodatky k Zakladnému prospektu su pristupné v elektronickej forme v osobitne;j
Casti webového sidla Emitenta: www.jtre.sk/dlhopisy. Informacie o Emitentovi, Dlhopisoch a ich ponuke st
uplné len na zaklade kombindcie tychto Konecnych podmienok a Zakladného prospektu a jeho pripadnych
dodatkov. Suhrn Emisie je prilozeny k tymto Konec¢nym podmienkam.

Zakladny prospekt schvalila Narodné banka Slovenska rozhodnutim €. z. 100-001-266-405 k €. sp.: NBS1-
000-125-920 zo dna 17. septembra 2026.

Ak su Kone¢né podmienky prelozené do iného jazyka, v pripade vykladovych sporov je rozhodujice znenie
v slovenskom jazyku.

MiFID II monitoring tvorby a distribucie finanéného nastroja

Vyhradne na ucely vlastného schval'ovacieho procesu preskimanim ciel'ového trhu vo vzt'ahu k Dlhopisom
bolo Hlavnym manazérom vyhodnotené, Ze (i) cielovym trhom pre Dlhopisy sii opravnené protistrany,
profesionalni klienti v zmysle Smernice 2014/65/EU v platnom zneni (d’alej len MiFID II) a tiez
neprofesionalni klienti z radov klientov Hlavného manazéra a (ii) pri distribucii Dlhopisov na tomto cielovom
trhu st pripustné vybrané distribu¢né kanaly, a to prostrednictvom sluzby predaja bez poradenstva pripadne
sluzby riadenia portfolia.

Akékol'vek osoba nasledne ponukajiica, predavajica alebo odporucajuca Dlhopisy podliehajiica pravidlam
MiFID II je zodpovedna za vykonanie svojej vlastnej analyzy cielového trhu v stvislosti s Dlhopismi (bud’
prijatim alebo vylep$enim posudenia cielového trhu) a urCenie vlastnych vhodnych distribu¢nych kanalov.
Hlavny manazér a Emitent zodpovedaju za stanovenie cielovych trhov a distribu¢nych kanalov vzdy len
vo vztahu k primarnej ponuke Dlhopisov, resp. k ponuke, ktori vykonava sam Hlavny manaZér.



CAST A: DOPLNENIA EMISNYCH PODMIENOK DLHOPISOV

9.1 Udaje o cennych papieroch

2. Druh cenného papiera, nazov, celkova menovita hodnota a emisny kurz

Nézov: JTRE Financing II 2031

Celkovy objem Emisie: 68 000 000 EUR

Menovita hodnota: 1 000 EUR

Celkovy pocet Dlhopisov: 68 000

ISIN: SK4000030664

FISN: JTRFIN/ZERO CPN BD 20311113
CFL DBZGDB

Emisny kurz:

Pri stanoveni emisného kurzu (d’alej len Emisny kurz) a vynosu Dlhopisov
ako rozdielu medzi Menovitou hodnotou a Emisnym kurzom sa uvazuje s
ro¢nym vynosom do splatnosti 6,20 %. Pre Datum emisie (ako je definovany
nizsie) ako prvy den Upisu je Emisny kurz podl'a nizSie uvedeného vzorca
stanoveny na 74,02 % Menovitej hodnoty. Emisny kurz sa uvadza v
percentach Menovitej hodnoty a zaokruhl'uje sa na dve desatinné miesta,
pricom do vypoctu nie su zahrnuté ziadne poplatky. Emisny kurz kazdého
Dlhopisu upisaného po Datume emisie sa vypocita podla nasledovného
vzorca:

1
- X 100

EK = (1 +6,20 %) Zostavajuca splatnost

kde Zostavajuca splatnost bude vypocitana ako pocet dni odo dna upisania
dané¢ho Dlhopisu do Dna konecnej splatnosti (ako je definovany nizsie)
podl'a Konvencie ur¢enej podl'a ¢lanku 2.9 Podmienok.

Konvencia:

(BCK Standard 30E/360) Na ucely vypoctu urokového vynosu
prisluchajticeho k Dlhopisom za obdobie kratSie ako jeden rok (ako aj inych
vypoctov podl'a Podmienok) sa bude mat’ za to, Ze jeden rok obsahuje 360
dni rozdelenych do 12 mesiacov po 30 kalendarnych dnoch, pricom v
pripade netiplného mesiaca sa bude vychadzat’ z po¢tu skutocne uplynutych
dni (d’alej len Konvencia).

3. Podoba, forma a sposob vydania Dlhopisov

Datum Emisie:

13. november 2026

16. Vynos Dlhopisov

Sposob urenia:

Dlhopisy nemaju ziadnu Grokovl sadzbu a ich trokovy vynos je urceny ako
rozdiel medzi Menovitou hodnotou Dlhopisov aich Emisnym kurzom.
Clanky 16.2 a 16.3 Podmienok sa neuplatnia.

17. Splatnost’ Dlhopisov a ich odkupenie




Détum konec¢nej splatnosti:

13. november 2031

Moznost’ pred¢asného
splatenia Dlhopisov
z rozhodnutia Emitenta:

Najskor k prvému vyrociu Datumu emisie a néasledne k poslednému diu
kazdého mesiaca az do Dna konec¢nej splatnosti moéze Emitent oznamenim
Majitel'om urcit’, ze vSetky Dlhopisy alebo ich ur¢ena cast’ (definovana ako
percento Menovitej hodnoty rovnaké pre vSetkych Majitel'ov) sa stdvaju
predc¢asne splatné k prvému vyro¢iu Datumu emisie resp. k danému dnu
z rozhodnutia Emitenta. Deii pred¢asného splatenia Dlhopisov z rozhodnutia
Emitenta, ktoré sa maji splatit’ Ciastocne, d’alej len Den ciasto€nej
predcasnej splatnosti z rozhodnutia Emitenta a deii predcasného splatenia
Dlhopisov z rozhodnutia Emitenta, ktoré sa maju splatit’ uplne, d’alej len Defi
predcasnej splatnosti z rozhodnutia Emitenta. Oznamenie musi byt
urobené najneskor 40 dni pred prislusSnym Dnom ¢iasto¢nej predéasnej
splatnosti z rozhodnutia Emitenta a/alebo pred prislusnym Dnom predc¢asnej
splatnosti z rozhodnutia Emitenta.

Suma predc¢asného splatenia
Dlhopisov z rozhodnutia
Emitenta:

Emitent je povinny v Den Ciasto¢nej predCasnej splatnosti z rozhodnutia
Emitenta a/alebo Den pred¢asnej splatnosti z rozhodnutia Emitenta splatit’
Majitel'ovi Menoviti hodnotu kazdého Dlhopisu s Gpravou podl'a dohody v
tomto odseku. Vynos Dlhopisov je urceny ako rozdiel Menovitej hodnoty
a Emisného kurzu a ak dojde k pred¢asnej splatnosti, znamena to, ze Majitel’
poskytol Emitentovi financovanie na kratSiu dobu, nez bolo predpokladané
na ucely vypoctu Emisného kurzu a stanovenie vynosu Dlhopisu ako rozdielu
Emisného kurzu a Menovitej hodnoty k predpokladanému Ditu konecne;j
splatnosti. Preto vSetci Majitelia beri na vedomie a suhlasia, Ze ¢iastka, ktort
bude Emitent povinny zaplatit Majitelom v Den ¢iasto¢nej pred¢asnej
splatnosti zrozhodnutia Emitenta alebo Den predCasnej splatnosti
zrozhodnutia Emitenta (takato ciastka dalej len ako Diskontovana
hodnota) bude zahfiat’ kratenie vynosu a bude vypocitana podla vzorca
uvedeného v c¢lanku 2.8 Podmienok, pricom Zostavajuca splatnost’ bude
stanovend ako pocet dni odo Dna Cciastocnej predCasnej splatnosti
zrozhodnutia Emitenta alebo Dia predCasnej splatnosti z rozhodnutia
Emitenta do Dila kone¢nej splatnosti podla Konvencie. Spolu
s Diskontovanou hodnotou Emitent zaplati Majitefom aj mimoriadny
priplatok k Diskontovanej hodnote, ktory bude uréeny v Koneénych
podmienkach (pri¢om, na vylicenie pochybnosti, Konecné podmienky mozu
urCit, ze mimoriadny priplatok k Diskontovanej hodnote sa neuplatni)
Vypocitand vyska mimoriadneho priplatku k Diskontovanej hodnote
vyjadrena v EUR sa vzdy zaokruhli na dve desatinné miesta podla
matematickych pravidiel.

Mimoriadny vynos
Dlhopisu:

Hodnota mimoriadneho priplatku k Diskontovanej hodnote prisliichajuca
k jednému Dlhopisu bude urcena nasledovne:

Obdobie, v ktorom nastane Deii Vyska mimoriadneho priplatku
predcéasnej splatnosti k Diskontovanej hodnote (v %)
z rozhodnutia Emitenta alebo Deifi
Ciasto¢nej predcasnej splatnosti

z rozhodnutia Emitenta

Od Datumu emisie do dia prvého Nepouzije sa. Dlhopisy nie je

vyro¢ia Datumu emisie (13. mozné splatit’ pred dilom prvého
november 2027, vylucujtc tento vyrocia Datumu emisie.
den)




Odo diia prvého vyrocia Datumu 1/60 ro¢ného vynosu
emisie (13. november 2027, vratane) | predstavujiceho trokovu sadzbu vo

do dna Stvrtého vyrocia Datumu vyske 6,20 % p. a., ktory pripada na
emisie (13. november 2030, predcasne splatent ¢ast’
vylucujuc tento deit) Diskontovanej hodnoty,

vynasobenu poctom celych
mesiacov, ktoré zostali odo Dna
Ciastocnej predCasnej splatnosti z
rozhodnutia Emitenta alebo Dia
predcasne;j splatnosti z rozhodnutia
Emitenta do Diia konecne;j
splatnosti.

Odo dna §tvrtého vyrocia Datumu 0 %, ziadny mimoriadny priplatok
emisie (13. november 2030, vratane) | k Diskontovanej hodnote.
do Dna konecnej splatnosti

Ciastka odktpenia
Dlhopisov z rozhodnutia
Majitel’a:

Emitent je povinny v Deii odktipenia Dlhopisov zrozhodnutia Majitel'a
odkupit’ predmetné Dlhopisy a splatit’ Majitel'ovi Menoviti hodnotu kazdého
nim vlastneného Dlhopisu s upravou podla dohody v tomto odseku. Vynos
Dlhopisov je urceny ako rozdiel Menovitej hodnoty a Emisného kurzu a ak
dojde k odkupeniu prislusnych Dlhopisov Emitentom, znamena to, Ze
Majitel' poskytol Emitentovi financovanie na kratS§iu dobu, nez bolo
predpokladané na ucely vypoctu Emisného kurzu a stanovenie vynosu
Dlhopisu ako rozdielu Emisného kurzu a Menovitej hodnoty
k predpokladanému Diiu konecnej splatnosti. Preto ciastka, ktora bude
Emitent povinny zaplatit Majitelom v Denn odkapenia Dlhopisov
z rozhodnutia Majitel'a (takato Giastka d’alej len ako Ciastka odkiipenia)
bude zahinat kratenie vynosu a bude vypocitand podla vzorca uvedeného v
¢lanku 2.8 Podmienok, pricom Zostavajuca splatnost’ bude stanovena ako
pocet dni odo Dna odkupenia Dlhopisov z rozhodnutia Majitela do Dna
koneénej splatnosti podla Konvencie. Stcasne so splatkou Ciastky
odkupenia vyplati Emitent kazdému prisluSnému Majitel'ovi ako sucast’
odkupnej ceny aj mimoriadny priplatok 1 % z Ciastky odkuipenia vztahujtce;
sa k danému Dlhopisu.

19. Predcasna splatnost’

Splatnost’ predCasne
splatnych Dlhopisov:

Ak nie je uvedené inak, zavizky Emitenta z Dlhopisov (s Upravou podl'a
tohto odseku) sa stanti pred¢asne splatné k poslednému Pracovnému diiu v
kalendarnom mesiaci nasledujucom po mesiaci, v ktorom Majitel’ dorucil
pisomnu ziadost’ o predCasné splatenie Dlhopisov (d’alej tiez len Deii
predcasnej splatnosti). Emitent je povinny v Den predCasnej splatnosti
splatit’ Majitel'ovi Menoviti hodnotu kazdého Dlhopisu v jeho vlastnictve
s upravou podla dohody v tomto odseku. Vynos Dlhopisov je urceny ako
rozdiel Menovitej hodnoty a Emisného kurzu a ak déjde k predcasnej
splatnosti, znamena to, ze Majitel poskytol Emitentovi financovanie
na krats$iu dobu, nez bolo predpokladané na ticely vypoc¢tu Emisného kurzu
a stanovenie vynosu Dlhopisu ako rozdielu Emisného kurzu a Menovitej
hodnoty k predpokladanému Dnu konecnej splatnosti. Preto ¢iastka, ktort
bude Emitent povinny zaplatit’ Majitel'ovi v Den pred¢asnej splatnosti bude
zahrat' kratenie vynosu a bude vypocitana podla vzorca uvedeného v
¢lanku 2.8 vyssie pricom Zostavajlca splatnost’ bude stanovena ako pocet
dni odo Dna predCasnej splatnosti do Dina kone¢nej splatnosti podl'a




Konvencie. Kazdy Majitel’ kiipou alebo akymkol'vek inym nadobudnutim
Dlhopisov suhlasi s touto dohodou o ur¢eni Ciastky splatnej pri pred¢asnom
splateni, pricom tato dohoda predstavuje pisomné vymedzenie prav a
povinnosti Emitenta a Majitel'ov.

CAST B: DOPLNENIA PODMIENOK PONUKY A OSTATNE UDAJE

9.2 Podmienky ponuky

Podmienky primarnej verejnej ponuky

Détum zaciatku ponuky:

30. oktobra 2026

Datum ukoncenia ponuky:

18. september 2027

Minimalna vyska objednavky:

Jeden kus DIlhopisu

Informacia o poplatkoch uctovanych
investorom:

V suvislosti s primarnym predajom (upisanim) Dlhopisov
formou verejnej ponuky na zaklade sthlasu Emitenta
udelenému  Hlavnému manazérovi ako finanénému
sprostredkovatel'ovi s pouzitim Zakladného prospektu uctuje
Hlavny manazér investorom poplatok podla svojho aktualneho
sadzobnika, v sucasnosti vo vyske 0,60 % z objemu obchodu,
minimalne 3 EUR. Ak je vysporiadanie obchodu na iny ako
drzitel'sky tcet, poplatok je vo vyske 1,00 % zobjemu
obchodu, minimalne 400 EUR. Aktuélny sadzobnik Hlavného
manazéra je uverejneny pre UCely ponuky v Slovenskej
republike na webovom sidle www.jtbanka.sk v sekcii
,Uzitoné informacie®, &asti ,,Urokové sadzby a poplatky*,
pododkaz ,,Sadzobnik poplatkov* pod odkazom Sadzobnik
poplatkov ¢ast’ I - fyzické osoby nepodnikatelia, G¢inny od 1.
oktobra 2026 a Sadzobnik poplatkov Cast’ II - pravnické osoby
a fyzické osoby podnikatelia, uc¢inny od 1. oktobra 2026.

objednavky:

Odmena Hlavného manazéra za 1,80 %
umiestnenie Dlhopisov:

Sekundarna ponuka Dlhopisov

Minimalna menovita hodnota sekundarnej = 1 000 EUR

Informacia o poplatkoch u¢tovanych
investorom pri sekundarnej ponuke:

Pri naslednom predaji Dlhopisov na sekundarnom trhu formou
verejnej ponuky na zaklade sthlasu udelenému vybranym
finanénym  sprostredkovatelom s pouzitim Zakladného
prospektu Gétuje Hlavny manazér investorom poplatok podla
svojho aktualneho sadzobnika, v sucasnosti vo vyske 0,60 % z
objemu obchodu, minimalne 3 EUR. Ak je vysporiadanie
obchodu na iny ako drzitel'sky tcet, poplatok je vo vyske
1,00 % z objemu obchodu, minimalne 400 EUR. Aktualny
sadzobnik Hlavného manaZéra je uverejneny pre ucely ponuky
v Slovenskej republike na webovom sidle www.jtbanka.sk v
sekcii  ,,Uzitoéné informécie”, &asti ,,Urokové sadzby
a poplatky®, pododkaz ,,Sadzobnik poplatkov* pod odkazom
Sadzobnik poplatkov Cast’ 1 - fyzické osoby nepodnikatelia,




uCinny od 1. oktobra 2026 a Sadzobnik poplatkov cast’ II -
pravnické osoby a fyzické osoby podnikatelia, G¢inny od 1.
oktdbra 2026.

Vsetky regulované trhy alebo rovnocenné
trhy, na ktorych si podla vedomia
Emitenta dlhopisy rovnakej triedy ako su
Dlhopisy, ktoré sa maju pontiknut’ alebo
prijat na obchodovanie, uz prijaté na
obchodovanie:

Neuplatriuje sa.

9.3 Dodatoc¢né informacie

Informacia o d’alSich poradcoch:

Neuplatiiuje sa.

Opis inych zaujmov:

Neuplatiiuje sa.

Informacie od tretich stran a spravy
expertov alebo znalcov:

Neuplatiiuje sa.

Odhadované naklady Emisie:

1350 000 EUR

Dévody ponuky a pouzitie ¢istého vynosu
z Emisie:

Odhadovany ¢isty vynos z Emisie vo vySke priblizne
48 983 600 EUR bude po =zaplateni vsetkych odmien,
nakladov a vydavkov poskytnuty Rucitelovi, inej spolocnosti
alebo spolo¢nostiam v ramci Skupiny JTRE formou uveru,
pozicky alebo inou formou financovania, pricom Rucitel,
takato spolocnost’ alebo spolocnosti v ramci Skupiny JTRE
pouziju takto ziskané prostriedky na svoje vSeobecné
korporatne ucely, alebo na financovanie developmentu
projektov v Skupine JTRE.

V Bratislave, dria 30. oktobra 2026.

G

Financing, s.‘r.o.

Meno: Inng. Peter Remenar

Funkcia: konatel’




SUHRN

NizSie uvedeny suhrn predstavuje suhrn v zmysle ¢lanku 8 ods. 9 Nariadenia o prospekte pre jednotlivii emisiu dlhopisov, vo vztahu
ku ktorej boli vyhotovené Konecné podmienky (dalej len Dlhopisy a tato prislusna emisia v ramci Programu len Emisia). Suhrn uvadza
klicové informacie, ktoré investori potrebuju na pochopenie povahy a rizik Emitenta (ako je definovany nizsie) a Dlhopisov. Stihrn sa
ma citat spolu s ostatnymi castami zdakladného prospektu zo dna 11. septembra 2026 (dalej len Zakladny prospekt). Zakladny prospekt
bol pripraveny podla clanku 8 Nariadenia o prospekte a schvaleny Narodnou bankou Slovenska ako prislusnym organom Slovenskej
republiky podla § 120 ods. 1 zdkona ¢. 566/2001 Z. z. o cennych papieroch a investicnych sluzbdach a o zmene a doplneni niektorych
zdakonov (dalej len Zakon o cennych papieroch) v zneni neskorsich predpisov na uicely Nariadenia o prospekte.

Sithrn splita poziadavky ¢lanku 7 Nariadenia o prospekte a pozostdva z povinne zverejiiovanych informdcii clenenych do Styroch
oddielov a pododdielov, pricom obsahuje vietky povinne zverejiiované informdcie, ktoré musia byt obsiahnuté v suhrne pre tento typ
cennych papierov a Emitenta.

Emisia je uskutocnend spolocnostou JTRE Financing, s.r.o., so sidlom Dvorakovo nabrezie 10, Bratislava 811 02, Slovenska republika,
ICO: 51 675 579, zapisanou v Obchodnom registri Mestského sidu Bratislava III, oddiel: Sro, viozka cislo: 128228/B, LEI:
097900BIG40000162252 (dalej len Emitent), v ramci programu vydavania dlhopisov v celkovej menovitej hodnote vsetkych
nesplatenych dlhopisov do 350 000 000 EUR, na zdklade ktorého méze Emitent priebezne alebo opakovane vydavat emisie dlhopisov
zabezpecenych rucitelskym vyhlasenim spolocnosti JTRE HOLDING LTD (dalej len Ruéitel’)) a zdloznym pravom k urcitym
pohladavkam Emitenta voci Rucitelovi v prospech Agenta pre zabezpecenie (ako je definovany nizsie).

1.1 Uvod a upozornenia

Upozornenia Tento sahrn predstavuje a mal by sa &itat’ ako uvod k Zakladnému prospektu.

Akékol'vek rozhodnutie investovat’ do Dlhopisov by sa malo zakladat’ na tom, ze investor posudi Zakladny
prospekt ako celok, a to vratane aj jeho pripadnych dodatkov.

Investor moze stratit’ vSetok investovany kapital alebo jeho ¢ast' v pripade, Ze Emitent nebude mat’ dostatok
prostriedkov na splatenie Menovitej hodnoty Dlhopisov a/alebo vyplatenie urokovych vynosov
z Dlhopisov zodpovedajucich rozdielu medzi Menovitou hodnotou Dlhopisov a Emisnym kurzom
Dlhopisov. V pripade, ak je na sud podana zaloba tykajiica sa informacii obsiahnutych v Zakladnom
prospekte, moze byt zalujlici investor povinny podl'a vnutrostatneho prava znaSat' naklady na preklad
Zakladnému prospektu pred zacatim sidneho konania. Ob¢ianskopravnu zodpovednost’ maju len osoby,
ktoré predlozili suhrn vratane jeho prekladu, ale len v pripade, ked’ je tento suhrn zavadzajici, nepresny
alebo v rozpore s ostatnymi ¢astami Zakladného prospektu alebo, ak neposkytuje v spojeni s ostatnymi
Cast'ami Zakladnému prospektu kl'aicové informécie, ktoré maju investorom pomdct’ pri rozhodovani o tom,
¢i investovat’ do tychto Dlhopisov.

Nazov Dlhopisu a
medzinarodné
identifikacné ¢islo
(ISIN)

Nézov Dlhopisu je JTRE Financing 11 2031.

Dlhopisom bol spolo¢nostou Centralny depozitar cennych papierov SR, a.s., so sidlom ul. 29. augusta 1/A,
814 80 Bratislava, Slovenska republika, ICO: 31 338 976, zapisanou v Obchodnom registri vedenom
Mestskym stidom Bratislava 111, oddiel Sa, vlozka ¢. 493/B (d’alej len CDCP) prideleny identifikaény kod
ISIN: SK4000030664.

Identifika¢né Emitentom Dlhopisov je spolo¢nost’ JTRE Financing, s.r.0., so sidlom Dvofdkovo nabrezZie 10, Bratislava

a kontaktné tidaje 811 02, Slovenska republika, ICO: 51 675 579, zapisana v Obchodnom registri Mestského sudu Bratislava

Emitenta 111, oddiel: Sro, vlozka ¢islo: 128228/B, LEL: 097900B1G40000162252. Emitenta je mozné kontaktovat’ na
telefénnom cisle +421 2/59418822.

Identifika¢né Dlhopisy budu ponukané Emitentom prostrednictvom Hlavného manazéra, ktorym je J&T BANKA, a.s.,

a kontaktné udaje
osoby ponukajucej
Dlhopisy a osoby,
ktora Ziada o prijatie
na obchodovanie na
regulovanom trhu

so sidlom Sokolovska 700/113a, Karlin, 186 00 Praha 8, Ceska republika, ICO: 471 15 378, LEI
31570010000000043842, zapisana v Obchodnom registri vedenom Mestskym sudom v Prahe, pod sp. zn.
B 1731, ktora posobi v Slovenskej republike prostrednictvom svojej pobocky J&T BANKA, a.s., pobocka
zahrani¢nej banky, so sidlom Dvotakovo nabrezie 8, 811 02 Bratislava, Slovenska republika, ICO: 35 964
693, LEI: 097900BHFR0000075034, zapisand v Obchodnom registri vedenom Mestskym sidom
Bratislava III, oddiel Po, vlozka ¢. 1320/B (d’alej len J&T BANKA av tejto kapacite aj ako Hlavny
manaZzér). Hlavného manazéra je mozné kontaktovat' na telefonnom cCisle +421 259 418 111 alebo
prostrednictvom emailovej adresy info@jtbanka.sk.

Emitent prostrednictvom kotaéného agenta poziada o prijatie Dlhopisov na obchodovanie na regulovanom
vol'nom trhu BCPB. Kotaénym agentom je J&T BANKA (v tejto kapacite d’alej len Kota¢ny agent), ktora
moze byt kontaktovand spésobom uvedenym vyssie.

Identifikac¢né a
kontaktné udaje
organu, ktory
schvaluje Zakladny
prospekt

Zakladny prospekt schvaluje Narodnd banka Slovenska, ako prisluSny organ pre ucely Nariadenia
o prospekte na zaklade § 120 ods. 1 Zakona o cennych papieroch. Narodnu banku Slovenska je mozné
kontaktovat’ na telefénnom ¢isle +421 257 871 111 alebo prostrednictvom emailovej adresy info@nbs.sk.

Datum schvalenia
Zakladného
prospektu

Zakladny prospekt bol schvaleny rozhodnutim Narodnej banky Slovenska €. z.: 100-001-266-405 k €. sp.:
NBS1-000-125-920 zo diia 17. septembra 2026, ktoré nadobudlo pravoplatnost’ diia 18. septembra 2026.




1.2

KPucéové informacie o emitentovi

Kto je emitentom cennych papierov?

Sidlo a pravna
forma Emitenta,
LEI krajina
registracie a pravo
podl’a ktorého
Emitent vykonava
¢innost’

Emitent je spolo¢nost'ou s ru¢enim obmedzenym podl'a pravneho poriadku Slovenskej republiky, so sidlom
Dvotrakovo nabrezie 10, 811 02 Bratislava, Slovenska republika, zapisanou v Obchodnom registri
Mestského sudu Bratislava III, oddiel: Sro, vlozka &islo: 128228/B, ICO: 51 675 579, LEL
097900B1G40000162252.

Emitent vykonava svoju ¢innost’ v stilade s pravnymi predpismi Slovenskej republiky, ¢o zahffia najméa
zakon €. 513/1991 Zb. Obchodny zakonnik (d’alej len Obchodny zakonnik), zdkon ¢&. 40/1964 Zb.
Obciansky zékonnik a zakon €. 455/1991 Zb. o zivnostenskom podnikani (vzdy v platnom zneni).

Hlavné ¢innosti
Emitenta

Emitent je spolo¢nostou zalozenou na ucely vydania dlhopisov a preto nevykonaval a nevykonava Ziadnu
inu vyznamnejsiu podnikatel'skll ¢innost’. Hlavnym predmetom ¢innosti Emitenta je poskytovanie uverov

Hlavni akcionari
Emitenta

Emitent ma jediného spolo¢nika, a to spolo¢nost’ Rucitel’a. Rucitel’ priamo vlastni 100 % obchodny podiel
na zakladnom imani a 100 % hlasovacich prav v Emitentovi. Emitenta teda priamo ovlada a kontroluje
Rucitel’.

Rucitel’ je spolo¢ne ovladany tymito osobami s nasledovnymi podielmi a hlasovacimi pravami: Peter
Korbacka (19,00 %), Peter Remenar (16,20 %), Pavel Pelikan (16,20 %), Juraj Kalman (16,20 %), Peter
Pis (16,20 %) a Michal Borgul'a (16,20 %) (d’alej len Kone¢ni vlastnici).

Emitenta teda priamo ovlada a kontroluje Rucitel’ a nepriamo ho ovladaji Konecni vlastnici.

Krlacové riadiace
osoby Emitenta

Klacovymi riadiacimi osobami Emitenta s konatelia, ktorymi st od 8. méja 2018 Ing. Peter Remenar
a Ing. Pavel Pelikan.

Identifika¢né udaje
zakonného auditora
Emitenta

Nezavislym auditorom Emitenta je spolo¢nost KPMG Slovensko spol. s r.o., so sidlom Dvotdkovo
nébreZie 10, 811 02 Bratislava, Slovenska republika, ICO: 31 348 238, zapisana v Obchodnom registri
Mestského stidu Bratislava 111, oddiel: Sro, vlozka ¢.: 4864/B, zapisana v zozname Slovenskej komory
auditorov (SKAU) pod ¢. 96, zodpovedny auditor Ing. Branislav Prokop, licencia UDVA ¢. 1024.

Aké st kPicové finanéné informacie tykajice sa emitenta?

Klucové tdaje z auditovanej riadnej uctovnej zavierky Emitenta zostavenej k 31. decembru 2025 podl'a slovenskych uctovnych

Standardov (SAS) v EUR:

Sivaha 31.12.2025 31.12.2024
(auditované) (auditované)

Spolu majetok 62462 140 57 529 835
Vlastné imanie -1938797 -105913
Zavizky 64400 937 57 635 748
Spolu vlastné imanie a zavizky 62462 140 57 529 835
Cisty finanény dlh 47397 819 57 603 246
Vykaz ziskov a strat k 31. 12. 2025 k 31. 12. 2024
(auditované) (auditované)

Cisty obrat 2851226 2796 784
Vysledok hospodarenia za uétovné obdobie pred zdanenim (+/-) -1905611 -16 198
Vysledok hospodarenia za Gi¢tovné obdobie po zdaneni (+/-) -1832 884 -18 879
Prehlad penaZnych tokov k 31. 12. 2025 k 31. 12. 2024
(auditované) (auditované)

Cisté pefiazné toky z prevadzkovej &innosti -1525 142 -101 845
Cisté pefiazné toky z investiénej &innosti 14 557 138 105 000
Cisté pefiazné toky z finanénej innosti 3501719 0
16 539 889 6174

Penazné prostriedky a penazné ekvivalenty na konci roka

Stcastou auditovanej riadnej uctovnej zavierky k 31. decembru 2025 je aj sprava nezavislého auditora, ktora bola bez vyhrad.

S vynimkou vydania tychto dlhopisov a emisie dlhopisov JTRE Financing 2031 v celkovej menovitej hodnote do 48 000 000 EUR,
ISIN: SK4000029740, Emitent nevykonal od zostavenia auditovanej individualnej Gctovnej zavierky k 31. decembru 2025 Ziadne
transakcie, ktoré by mohli mat’ za nasledok vyznamnu celkovi zmenu ovplyvilujicu jeho aktiva, pasiva a vynosy, vacsiu ako 25 %
vzhl'adom na jeden alebo viaceré ukazovatele rozsahu jeho obchodnej Cinnosti.

Emitent vyhlasuje, Ze od zostavenia auditovanej riadnej uctovnej zavierky k 31. decembru 2025 nedoslo k ziadnej podstatnej
nepriaznivej zmene jeho vyhliadok.




Aké su kPacové rizika Specifické pre emitenta?

Najvyznamnejsie
rizika, ktoré su
Specifické pre
Emitenta

Rizikové faktory vztahujice sa k Emitentovi zahfiiajii najmé nasledujiice potencialne skuto¢nosti:

1. Riziko Emitenta ako ucelovo zaloZenej spolo¢nosti — Emitent je i¢elovo zalozena spolo¢nost’, ktorej
ucelom existencie je ziskanie finanénych prostriedkov prostrednictvom Emisii a ich poskytnutie
Rugitel'ovi, alebo inej spolocnosti v Skupine JTRE (teda v skupine, ktora v ktorykol'vek defi zahfiia
Ruditel'a, Emitenta a vSetky dcérske spoloCnosti Ruditel’a, ktoré Ruditel’ priamo alebo nepriamo
ovlada, alebo ktoré su sucast'ou konsolidovaného celku Rucitel'a podl'a jeho konsolidovanej Giétovnej
zavierky, d’alej len Skupina JTRE), vo forme uveru, p6zicky alebo inou formou financovania alebo
splatenie svojich existujucich zavézkov, vratane zaviazkov z (i) dlhopisov s pevnou Grokovou sadzbou
vo vyske 5,80 % p. a. v celkovej menovitej hodnote 62 000 000 EUR so splatnostou 29. oktdbra 2030
s nazvom Dlhopis JTREF 5,80/2030, ISIN: SK4000028171, (ii) dlhopisov s nulovym urokovym
vynosom, ktoré nemaju ziadnu urokovu sadzbu a ich vynos je urceny ako rozdiel medzi menovitou
hodnotou dlhopisov aich emisnym kurzom, v celkovej menovitej hodnote 40 000 000 EUR so
splatnostou 19. decembra 2029 s nazvom JTRE Financing 2029, ISIN: SK4000028510 a (iii)
dlhopisov s nulovym trokovym vynosom, ktoré nemajti ziadnu urokovt sadzbu a ich vynos je uréeny
ako rozdiel medzi menovitou hodnotou dlhopisov aich emisnym kurzom, v celkovej menovitej
hodnote 48 000 000 EUR so splatnostou 7. jila 2031 s nazvom JTRE Financing 2031, ISIN:
SK4000029740. Iné aktivity Emitent nevykonava. Emitent teda nediverzifikuje rizika a nie je mozné
predpokladat’, Ze straty vyplyvajice z jeho hlavnej a jedinej ¢innosti bude mdct’ kompenzovat’ inymi
prijmami.

2. Kreditné riziko dlZznikov Emitenta — Predmetom cinnosti Emitenta je vydavanie dlhopisov pre
potreby financovania Rucitela a inych spolo¢nosti v Skupine JTRE. Hlavnym zdrojom prijmov
Emitenta tak su splatky istiny aturokov zposkytnutého financovania Rucitelovi a d’al$im
spolo¢nostiam v Skupine JTRE. Finan¢na a hospodarska situdcia Emitenta a jeho schopnost’ plnit’
zavézky z Dlhopisov st tak takmer vylu¢ne zavislé od schopnosti Rucitel’a a prislusnych spolo¢nosti
zo Skupiny JTRE plnit svoje peiazné zavizky voci Emitentovi riadne a véas. Pokial’ nebudt Rucitel’
a prislusné spolo¢nosti zo Skupiny JTRE schopni vygenerovat’ dostato¢né zdroje a splnit’ svoje splatné
penazné zaviazky voci Emitentovi riadne a v¢as, bude to mat’ vyznamny negativny vplyv na jeho
finan¢nu a ekonomicku situaciu, podnikatel'skil ¢innost’ a schopnost’ plnit’ zavazky z Dlhopisov.

3. Rizike likvidity — Existuje riziko kratkodobého nedostatku likvidnych prostriedkov k uhrade
splatnych dlhov Emitenta, ktorému je Emitent vystaveny okrem iného v pripade oneskorenych platieb
istiny a urokov v suvislosti s poskytnutym financovanim Rucitelovi a/alebo d’al$im spolo¢nostiam
v Skupine JTRE. Neschopnost’ Rucitel'a alebo prislusnych spolo¢nosti zo Skupiny JTRE splacat’
pozic¢ané finan¢né prostriedky Emitentovi moze viest’ az k insolvencii Emitenta.

4. Riziko koncentracie — Emitent svoje podnikanie nediverzifikuje. Vac¢sinu aktiv Emitenta predstavuju
pohladavky =z financovania poskytnutého Rucitelovi a/alebo spolo¢nostiam v Skupine JTRE.
V pripade zhorSenia hospodarenia a platobnej moralky Rucitela alebo prislusnych spolo¢nosti
v Skupine JTRE nema Emitent iné zdroje, ktoré by sa mohli pouzit na uhradenie zavizkov
z Dlhopisov.

Vyssie uvedené rizikd mozu mat’ vyznamny negativny dopad na finan¢nu, ekonomickt a podnikatel'sku
situdciu Emitenta. To méze vyznamne zhorsit’ schopnost’ Emitenta splatit’ svoje zavizky z Dlhopisov.

13 Krucové informacie o cennych papieroch

Aké su hlavné charakteristiky cennych papierov?

Opis druhu a triedy
cennych papierov,
ponikanych alebo
prijimanych na
obchodovanie,
vratane ISIN-u

Dlhopisy v zaknihovanej podobe s nulovym urokovym vynosom vo forme na dorucitel'a, v predpokladane;j
celkovej menovitej hodnote do 68 000 000 EUR splatné v roku 2031, ISIN: SK4000030664.

Druhom cenného papiera je zabezpeceny dlhopis. Dlhopis je zabezpeceny rucitel'skym vyhlasenim Rucitel’a
a zaloznym pravom.

Nazov Dlhopisov je JTRE Financing II 2031. Menovita hodnota jedného Dlhopisu je 1 000 EUR.

Mena Emisie
cennych papierov,
pocet vydanych
cennych papierov
a lehoty splatnosti

Dlhopisy budt vydané v mene euro. Maximalny pocet Dlhopisov, ktoré mozu byt vydané, je 68 000 kusov
v pripade, Ze celkova menovita hodnota Emisie dosiahne 68 000 000 EUR. Pokial’ neddjde k pred¢asnému
splateniu Dlhopisov alebo k ich odkupeniu Emitentom a zéniku v sulade s Podmienkami, budi Dlhopisy
splatné jednorazovo dnia 13. novembra 2031.

Opis prav spojenych
s cennymi papiermi

Prava spojené s Dlhopismi a postup pri ich vykonavani upravuju pravne predpisy Slovenskej republiky,
najmé zakon ¢. 530/1990 Zb. o dlhopisoch v zneni neskorSich predpisov, Zakon o cennych papieroch,
Obchodny zakonnik a zédkon €. 7/2005 Z. z. o konkurze a restrukturalizacii v zneni neskor$ich predpisov
(d’alej len Zakon o konkurze). Majitel ma najmi pravo na splatenie menovitej hodnoty Dlhopisov,
vyplatenie prislusného trokového vynosu, pravo na ucast a na hlasovanie na Schodzi v sulade
s Podmienkami, prava vyplyvajice z rucitel'ského vyhlasenia Rucitel’a, prava vyplyvajuce zo Zabezpecenia
a pravo pozadovat’ odkupenie Dlhopisov pri zmene kontroly Emitenta.




Emitent sa méze rozhodnut' najskoér k prvému vyrociu Datumu emisie (teda k 13. novembru 2027)
a nasledne k poslednému ditu kazdého mesiaca az do Dila konecnej splatnosti méze Emitent oznamenim
Majitelom urcit’, ze vSetky Dlhopisy alebo ich urcena cast’ (definovana ako percento Menovitej hodnoty
rovnaké pre vsetkych Majitel'ov) sa stavaju predcasne splatné k prvému vyro¢iu Datumu emisie resp.
k danému diu z rozhodnutia Emitenta. Den pred¢asného splatenia Dlhopisov z rozhodnutia Emitenta, ktoré
sa maju splatit’ Ciasto¢ne, d’alej len Deii ¢iastoénej predcéasnej splatnosti z rozhodnutia Emitenta a den
predcasného splatenia Dlhopisov z rozhodnutia Emitenta, ktoré sa maju splatit’ uplne, d’alej len Dei
predcasnej splatnosti z rozhodnutia Emitenta. Oznamenie musi byt urobené najneskor 40 dni pred
prislusnym Diiom ¢iastoénej predCasnej splatnosti z rozhodnutia Emitenta a/alebo pred prislusnym Diiom
predc¢asne;j splatnosti z rozhodnutia Emitenta.

Prava spojené s Dlhopismi nebudii obmedzené s vynimkou vSeobecnych obmedzeni vyplyvajucich
z pravnych predpisov, ktoré sa tykaju prav veritelov vSeobecne (najmé podl'a Zakona o konkurze). Prava
z Dlhopisov sa preml¢uju uplynutim 10 rokov odo dia ich splatnosti.

Opis poradia
prednosti Dlhopisov
v pripade platobnej
neschopnosti
Emitenta

Zaviazky z Dlhopisov budu zakladat priame, vSeobecné, nepodmienené, nepodriadené a (po zriadeni
Rudenia a Zabezpecenia a v jeho rozsahu podla Podmienok) zabezpecené zavizky Emitenta, ktoré su
vzajomne rovnocenné (pari passu) a budu vzdy postavené ¢o do poradia svojho uspokojovania rovnocenne
(pari passu) medzi sebou navzajom (pre odstranenie pochybnosti aj rovnocenne vo vzt'ahu ku kazdej inej
Emisii na zaklade Programu) a aspon rovnocenne (pari passu) voci vSetkym inym sicasnym a buducim
priamym, vSeobecnym, nepodmienenym, nepodriadenym a obdobne zabezpecenym zavizkom Emitenta,
s vynimkou tych zavizkov Emitenta, o ktorych tak ustanovi kogentné ustanovenie pravnych predpisov.
Emitent sa zavézuje zaobchadzat’ za rovnakych podmienok so vSetkymi MajiteI'mi rovnako.

Bez ohladu na vysSie uvedené, podla Zikona o konkurze, bude podriadend akékol'vek pohladavka
z Dlhopisov vo¢i Emitentovi, ktorej veritel'om je alebo kedykol'vek pocas jej existencie bola osoba, ktora
je alebo kedykol'vek od vzniku pohladdvky bola spriaznenou osobou Emitenta v zmysle § 9 Zakona
o konkurze. Uvedené neplati pre pohladavky veritel'a, ktory nie je spriazneny s upadcom a v case
nadobudnutia spriaznenej pohl'adavky nevedel a ani pri vynalozeni odborne;j starostlivosti nemohol vediet,
ze nadobuda spriaznenti pohl'adavku. Predpokladé sa, Ze veritel’ pohl'adavky z Dlhopisu nadobudnutej na
zaklade obchodu na regulovanom trhu, mnohostrannom obchodnom systéme alebo obdobnom zahrani¢cnom
organizovanom trhu, o spriaznenosti pohl'adavky nevedel.

Opis vSetkych
obmedzeni volnej
prevoditel’nosti
cennych papierov

Prevoditelnost’ Dlhopisov nie je obmedzena, avSak pokial’ to nebude odporovat’ pravnym predpisom, moézu
byt v sulade s Podmienkami prevody Dlhopisov v CDCP za urcitych podmienok pozastavené a to
pocinajuc diiom bezprostredne nasledujucim po prislusnom rozhodnom dni (ktory je vymedzeny
v Podmienkach v zavislosti od konkrétnych okolnosti, ktoré mozu nastat’) az do prislusného dna splatenia
Menovitej hodnoty Dlhopisov.

Vynos Dlhopisov
a postup vyplacania

Dlhopisy nie su uro¢ené. Vynos z Dlhopisov je uréeny ako rozdiel medzi Menovitou hodnotou a Emisnym
kurzom, ktory je pre Datum emisie ako prvy defi tpisu vo vyske 74,02 % Menovitej hodnoty Dlhopisov a
ktory podlieha tGprave pri neskorSom tupise ako je uvedené v Podmienkach. Celkova menovitd hodnota
Dlhopisov bude splatna jednorazovo diia 13. novembra 2031.

Existuje zaruka spoj

ena s cennymi papiermi?

Struény opis povahy
a rozsah zaruky

Dlhopisy st zabezpecené ruditel'skym vyhlasenim Rucitel'a zo diia 19. septembra 2025 (d’alej len Povodné
rucitel’ské vyhlasenie), ktorym sa Rucitel’ zaviazal bezpodmieneéne a neodvolatel'ne podl'a ustanovenia §
303 Obchodného zékonnika kazdému Majitel'ovi, ze ak Emitent nesplni akykol'vek Zabezpeceny zavazok
v deni jeho splatnosti a takéto neplnenie pretrvava dlhsie ako 10 dni, Rucitel’ na pisomnt vyzvu Majitel'a
zaplati taku ¢iastku nepodmienene a bezodkladne namiesto Emitenta v sulade s rucitel'skym vyhlasenim.
V nadviznosti na navySenie Programu z 150 000 000 EUR na 350 000 000 EUR vydal Rucitel’ dia 7.
septembra 2026 rucitel'ské vyhldsenie na zabezpecenie zavdzkov Emitenta zo vSetkych Dlhopisov
vydanych v ramci Programu (d’alej len Ruditel’ské vyhlasenie), v ktorom potvrdil, ze jeho zavézky
vyplyvajliice z P6vodného rucitel'ského vyhlasenia zostavaju zachované a Rucitel'skym vyhlasenim ich
potvrdzuje a rozSiruje tak, aby zabezpecovali Zabezpecené zavazky (ako st definované v Rucditel'skom
vyhlaseni) zo vSetkych Dlhopisov vydanych alebo vydavanych v ramci Programu od jeho zaloZenia az do
celkovej menovitej hodnoty Programu 350 000 000 EUR.

Dlhopisy su taktiez zabezpecené zaloznym pravom v prospech spolocnosti J&T BANKA (v tejto kapacite
ako Agent pre zabezpecenie), ako spolocného a nerozdielneho veritel'a spolu s kazdym jednotlivym
Majitel'om, k pohl'adavkam z rAmcovej zmluvy o tivere medzi Emitentom ako veritelom a Rucitelom ako
dlznikom.

Struény opis
Rucitela vratane
jeho LEI

Rucitel'om je spolocnost JTRE HOLDING LTD, existujicej podl'a prava Cyperskej republiky, so sidlom
Klimentos 41-43, KLIMENTOS TOWER, 1st floor, Flat/Office 12, Nikézia 1061, Cyperska republika,
zapisana v obchodnom registri (Registrar of Companies) vedenom Ministerstvom energetiky, obchodu a
priemyslu, Oddelenie registratora spolo¢nosti a dusevného vlastnictva Nikozie (Ministry of Energy,
Commerce and Industry, Department of Registrar of Companies and Intellectual Property Nicosia) pod
¢islom HE 217553, LEIL: 315700YFMEZI5TUESY76.




Hlavnym predmetom ¢innosti Ruéitel’a je pdsobit’ ako holdingova spolo¢nost’, ktora najma spravuje svoje
majetkoveé ucasti v Skupine JTRE a poskytuje Gvery a rucitel'ské sluzby, vratane rucenia pre spolocnosti
v Skupine JTRE.

Identifikac¢né udaje
Statutarneho
auditora Ruditel’a

Auditorom Rucitel'a je spolo¢nost KPMG Limited (Chartered Accountants), so sidlom 14 Esperidon
Street, 1087, Nikozia, Cyperska republika, zapisana v cyperskom registri auditorov s licenénym c¢islom
certifikatu E194/095. Clenom predstavenstva zodpovednym za vykonanie auditu bol Marios G.
Gregoriades, drzitel’ auditorskej licencie Institutu certifikovanych uétovnych auditorov Cypru (ICPAC)
s ¢islom 1790/E/2013.

Relevantné kltic¢ové
finan¢né informacie
na tucely posudenia

schopnosti Ru¢itel’a

Klucové udaje z auditovanej konsolidovanej uctovnej zavierky Rucitel'a zostavenej za rok konciaci 31.
decembra 2025 podl'a Medzinarodnych standardov pre finanéné vykaznictvo (IFRS), v zneni prijatom EU,
v tisicoch EUR su uvedené niZsie.

plnit’ svoje zavizky Konsolidovany vykaz o finanénej situacii 31. 1.2. 2025 31. 1.2. 2024
podPa ziruky (auditované) (auditované)
Aktiva celkom 1343796 1220 794
Zavizky celkom 1104 686 967914
Vlastné imanie a zavazky spolu 1343 796 1220 794
Cisty finanény dlh 832 829 693 343
Konsolidovany vykaz ziskov a strat rok konciaci sa 31. 12. 2025 rok kondiaci sa 31. 12. 2024
(auditované) (auditované)
Celkové prevadzkové vynosy 134 348 335957
Celkové prevadzkové prijmy 205 636 388410
Zisk z prevadzkovej ¢innosti 51975 67 602
Zisk pred zdanenim 1547 26 402
Cisty zisk za rok (15 655) 2017
Vykaz o peiiaznych tokoch rok kondiaci sa 31. 12. 2025 rok konciaci sa 31. 12. 2024
(auditované) (auditované)
Penazné toky vytvorené z (pouzité v) prevadzke (3 045) 135994
Penazné toky vytvorené z (pouZité v) investinej (45 367) (88 924)
¢innosti
Penazné toky (pouzité vo) / vytvorené z finanénej 57314 (49 978)
¢innosti
Peniaze a peniazné ekvivalenty na konci roka 85223 90 988
Sucast'ou auditovanej konsolidovanej uctovnej zavierky za rok konciaci 31. decembra 2025 je aj sprava
nezévislého auditora, ktora bola bez vyhrad.
NajvyznamnejSie Rizikové faktory vztahujuce sa k Rucitel'ovi a Skupine JTRE st hlavne:

rizika tykajuce sa
Rucitel’a

1. Nepriaznivy ekonomicky vyvoj a jeho dopad na prendjom nehnutelnosti Skupiny JTRE —
Rucitel' a Skupina JTRE celia problémom v medzinarodnych dodavatel'skych retazcoch, vyssim
cenam sposobenym inflaciou, spomal’'ujiicej ekonomike, ako aj vojenskému konfliktu medzi Ruskom
a Ukrajinou a obchodnym clam novej vlady Spojenych $tatov americkych. Existuje riziko, Ze
materializdcia makroekonomickych faktorov bude mat’ dopad na ¢innost’ Rucitel’a, pricom zhorSenie
jeho ekonomickej situdcie méze mat’ dopady na plnenie zavdzkov vo¢i Emitentovi a schopnost’ plnit’
zavizky z Rucitel'ského vyhlasenia.

2. Zavislost’ Rucitela od prijmov od dcérskych spolo¢nosti — Schopnost’ Rucitel'a splnit’ svoje
povinnosti a zavdzok z Rucitel'ského vyhlasenia je do zna¢nej miery zavisla od prijatych platieb od
Clenov Skupiny JTRE a externych subjektov. Pokial’ bude schopnost’ ¢lenov Skupiny JTRE alebo
pripadne externych subjektov vykonat’ platby v prospech Rucitela obmedzena, moze to negativne
ovplyvnit' finanénu a hospodarsku situdciu, podnikatel'sku ¢innost,, postavenie na trhu a schopnost’
Rucitela plnit’ svoje zavizky z Rucitel'ského vyhlédsenia.

3. Riziko plynice z nadradeného bankového financovania dcérskych spolo¢nosti Rucitel’a — Vsetky
vyznamné aktiva tychto spolocnosti st zalozené v prospech veritelov z nadradeného bankového
financovania a navyse maju tito veritelia kontrolu nad akymikol'vek vyplatami prostriedkov z tychto
spolo¢nosti Rucitelovi. Ak by doslo k poruSeniu zavédzkov tychto spolo¢nosti z nadradeného
bankového financovania moze nastat’ ich predCasna splatnost’ a vykon zalozného prava zo strany
veritel'ov. Vytazok z vykonu zabezpecenia by bol prednostne pouzity na uspokojenie pohl'adavok z
nadradeného bankového financovania. Vykon zalozného prava by tiez tieto spolocnosti mohol
vyznamne obmedzit’ pri dispozicii s ich majetkom a ich schopnostou splatit’ svoje zavizky voci
Rucitelovi.

4. Riziko likvidity — Ak by Rucitel’ ¢elil nedostatku likvidity alebo by nebol schopny splatit’ svoje
zaviazky v dobe ich splatnosti, mohlo by to viest' k naruseniu vztahov s protistranami, k zhorSeniu
komerénych podmienok a v kone¢nom dosledku k insolvencii. Tieto skutoénosti mézu negativne




ovplyvnit' finanénti a hospodarsku situaciu Rucitela, jeho podnikatel'skti ¢innost’, ekonomické
vysledky a schopnost’ riadne plnit’ svoje zavézky z Rucitel'ského vyhlasenia.

Vyssie uvedené rizika moézu mat’ podstatny negativny dopad na finanénu, ekonomickl a podnikatel'skt
situdciu Rucitel’a a zhorsSit’ jeho schopnost plnit’ si svoje zavézky z Rucitel'ského vyhlasenia.

Kde sa bude obchodovat’ s cennymi papiermi?

Prijatie Dlhopisov na
regulovany ¢i iny trh

Emitent poziada prostrednictvom Kota¢ného agenta o prijatie Dlhopisov na obchodovanie
na regulovanom vol'nom trhu BCPB, ale nemozno zarucit, Ze BCPB prijme Dlhopisy na obchodovanie.

Aké su kPucové rizik

7w

Specifické pre cenné papiere?

NajvyznamnejSie
rizika, ktoré su
Specifické pre
Dlhopisy

Najvyznamnejsie rizikové faktory vztahujuce sa k Dlhopisom zahfiiajii najmé nasledujtice pravne a iné
skutocnosti:

1.

Riziko pred¢asného splatenia — Emitent sa méze rozhodnut’ v sulade s Podmienkami, Ze Dlhopisy
predcasne splati a to najskor k prvému vyro¢iu Datumu emisie a nasledne k poslednému diu kazdého
mesiaca az do Diia konec¢nej splatnosti. V tom pripade budi Majitelia vystaveni riziku nizsieho nez
predpokladaného vynosu, ktory nemusi vykryt ani kompenzacia vo forme mimoriadneho priplatku
za predCasnt splatnost’. Majitel’ je taktiez vystaveny reinvestiénému riziku, ze predCasne splatent
sumu Menovitej hodnoty Dlhopisu nebude mozné za danych trhovych okolnosti znovu investovat
s porovnate'nym vynosom.

Riziko dlhopisov s nulovou tirokovou sadzbou — Majitel’, ktorého vynos je uréeny rozdielom medzi
Menovitou hodnotou Dlhopisu a jeho nizSou emisnou cenou uréenou emisnym kurzom, je vystaveny
riziku poklesu ceny takéhoto Dlhopisu v dosledku rastu trhovych urokovych sadzieb. So zmenou
trhovej Grokovej sadzby sa meni cena Dlhopisu, ale v opaénom smere. Vyvoj trhovych urokovych
sadzieb tak m6ze mat’ nepriaznivy dopad na cenu Dlhopisov a hodnotu investicie Majitel'ov.

Riziko spojené s hodnotou pohladavok Emitenta, ktoré s predmetom zaloZného prava —
Dlhopisy st zabezpecené zaloznym pravom k urcitym pohladdvkam Emitenta voci Rucitelovi
vyplyvajicim z vnutroskupinového financovania. Ekonomickd hodnota, vymahatelnost
a spenazitelnost’ tychto pohl'adavok, a teda aj redlna hodnota zabezpecenia pre Majitel'ov, st priamo
avylucne zavislé od (i) finan¢ne;j situdcie Rucitel’a, (ii) pravnej vymahatelnosti pohl'adavok v zmysle
ich zmluvnej dokumentacie a platnej legislativy, (iii) absencie sporov, namietok alebo zapocitania
zo strany Ruditel’a a (iv) priebehu pripadného exekuc¢ného alebo insolvenéného konania, v ktorom
moze byt uspokojenie tychto pohl'adavok ¢asovo naro¢né, nakladné a vynosovo neisté. Hodnota
zalozeného aktiva tak moze v Case az do splatnosti Dlhopisov klesnut' alebo sa stat’ fakticky
nevymozitelnou, pricom Majitelia nebudu mat’ k dispozicii ziadny zmluvny nastroj, ktory by takyto
negativny vyvoj kompenzoval.

Zavizky Rucditel'a z Rucitel’ského vyhlasenia nie si zabezpefené — Zavizky Rucitela
z Rucitel'ského vyhlasenia nie st zabezpecené. V pripade konkurzného konania na osobu Rucitel’a
budi mat Majitelia v porovnani s tzv. zabezpeCenymi veritelmi slabSie postavenie, kedZe
zabezpeceni veritelia majli najmé pravo, aby ich zabezpecena pohl'adavka bola uspokojena z vytazku
spefiazenia veci, ktorou bola zabezpecena. Pohl'adavky nezabezpefenych veritel'ov sa tak v zasade
uspokojuju zo spenhazenia majetku, ktory nebol predmetom zabezpeCenia, a aZ po uspokojeni
pohl'adévok stanovenych cyperskym konkurznym pravom, a to pomerne, pokial’ vynos zo spenazenia
nie je dostato¢ny na plné uhradenie vSetkych nezabezpecenych pohl'adavok.

Dlhopisy nie st kryté Ziadnym (zikonnym ani dobrovol’nym) systémom ochrany — Dlhopisy nie
su kryté ziadnym (zdkonnym ani dobrovolnym) systémom ochrany. NavyS$e pre Dlhopisy neexistuje
dobrovol'ny systém ochrany vkladov. V pripade platobnej neschopnosti Emitenta sa teda investori
do Dlhopisov nemézu spoliehat’ na to, Ze im akékol'vek (zakonné ¢i dobrovol'né) systémy ochrany
nahradia stratu kapitalu investované¢ho do Dlhopisov, a mézu stratit’ celu svoju investiciu.

Riziko nakladov zo zdanenia a riziko zrazkovej dane — Investori si vystaveni riziku moznej
povinnosti zaplatit’ dane alebo iné platby v stlade s pravom a zvyklostami $tatu, v ktorom dochadza
k prevodu Dlhopisov alebo iného relevantného Statu. Vynosy z Dlhopisov mézu tiez podlichat
zrazkovej dani. V dosledku toho moéze byt vysledny vynos z Dlhopisov niz§i ako investori
predpokladali ¢i pri predaji méze byt investorom vyplatena nizsia ¢iastka ako ocakavali.

Na vynos investicie do Dlhopisov méZu mat’ vplyv poplatky a iné vydavky — Celkova navratnost’
investicii do Dlhopisov mdze byt ovplyvnena urovitou poplatkov uctovanych Hlavnym manazérom,
obchodnikmi s cennymi papiermi ¢i inymi sprostredkovatelmi. Investori by sa mali s tymito
poplatkami dopredu dokladne oboznamit’, inak mézu byt vystaveni riziku, Ze vynos z Dlhopisov
bude nizsi ako predpokladali alebo pri naslednom predaji im bude vyplatena nizSia Ciastka ako
ocakavali.

Vyssie uvedené rizika mézu mat’ podstatny negativny dopad na vynos investora z Dlhopisov. V pripade,
ze by sa niektoré z rizik realizovalo, méze dokonca dojst’ k tomu, ze Majitel'ovi do splatnosti Dlhopisov
bude splatend iba ast Menovitej hodnoty Dlhopisov alebo pride o celu investiciu.




14 KPucové informacie o verejnej ponuke cennych papierov a/alebo prijati na obchodovanie
na regulovanom trhu

Za akych podmienok a podl’a akého harmonogramu moZem investovat’ do tohto cenného papiera?

Vseobecné podmienky | Dlhopisy budi pontkané opravnenym protistranam, profesionalnym klientom a neprofesionalnym
verejnej ponuky klientom v zmysle smernice 2014/65/EU Eurdpskeho parlamentu a Rady v platnom zneni (MiFID II)
na Gizemi Slovenskej republiky na zaklade verejnej ponuky cennych papierov podla Nariadenia
o prospekte. V ramci primarneho predaja (upisania) bude Cinnosti spojené s vydanim a upisovanim
vsetkych Dlhopisov zabezpecovat’ Hlavny manaZzér.

Verejna ponuka prostrednictvom primarneho predaja (upisovania) Dlhopisov potrva odo dna 30. oktobra
2026 do 18. septembra 2027. Diiom zaciatku vydavania Dlhopisov (t. j. zaciatku pripisovania Dlhopisov
na prislusné ucty) a zaroven aj datum vydania Dlhopisov bude 13. november 2026. Dlhopisy budu
vydavané priebezne, pricom predpokladana lehota vydavania Dlhopisov (t. j. pripisovania na prislusné
majetkové Gcty) skonci najneskodr jeden mesiac po uplynuti lehoty na upisovanie Dlhopisov alebo jeden
mesiac po upisani najvy$sej sumy menovitych hodnét Dlhopisov (podla toho, ¢o nastane skor).
Minimalna vyska objednavky je stanovena na jeden kus Dlhopisu. Maximalna vyska objednavky (teda
maximalny objem menovitej hodnoty Dlhopisov pozadovany jednotlivym investorom) je obmedzena len
najvyssou sumou menovitych hodnét vydavanych Dlhopisov.

Podmienkou ucasti na verejnej ponuke je preukazanie totoznosti investora platnym dokladom totoznosti.
Podmienkou ziskania Dlhopisov prostrednictvom Hlavného manazéra je uzavretie zmluvy o poskytovani
investiénych sluzieb medzi investorom a Hlavnym manazérom a podanie pokynu na obstaranie nakupu
Dlhopisov podla tejto zmluvy. V ramci verejnej ponuky bude Hlavny manazér prijimat’ pokyny
prostrednictvom svojej pobocky, J&T BANKA, a.s., pobocka zahrani¢nej banky, Dvotakovo nébrezie 8,
811 02 Bratislava, Slovenska republika.

Predpokladany Verejna ponuka prostrednictvom primarneho predaja (upisovania) Dlhopisov potrva odo dna 30. oktobra
harmonogram 2026 do 18. septembra 2027.

verejnej ponuky

Informaécie o prijati Emitent poziada prostrednictvom Kotaéného agenta o prijatie Dlhopisov na obchodovanie
na obchodovanie na na regulovanom vol'nom trhu BCPB, ale nemozno zarucit, ze BCPB prijme Dlhopisy na obchodovanie.
regulovanom trhu V pripade prijatia Dlhopisov budi Dlhopisy obchodované v stlade s prislusnymi pravidlami

regulovaného voI'ného trhu BCPB. Okrem ziadosti o prijatie Dlhopisov na obchodovanie na regulovanom
vol'nom trhu BCPB Emitent nepoziadal ani nemieni poziadat’ o prijatie Dlhopisov na obchodovanie
na ziadnom domacom ¢i zahrani¢nom regulovanom trhu alebo burze.

Plan distribucie Emitent planuje prostrednictvom Hlavného manazéra ponikat’ Dlhopisy v ramci verejnej ponuky
Dlhopisov v Slovenskej republike. Investori v Slovenskej republike budu osloveni najmé pouzitim prostriedkov
dial’kovej komunikécie.

Minimalna vyska objednavky investora je stanovend na jeden kus Dlhopisu. Maximalna vyska
objednavky (teda maximalny objem menovitej hodnoty Dlhopisov pozadovany jednotlivym investorom)
je obmedzena len najvy$sou sumou menovitych hodnét vydavanych Dlhopisov.

Emitent je opravneny vydat’ Dlhopisy v menSom objeme, nez bola najvyssia suma menovitych hodnot
Dlhopisov, pricom Emisia sa bude aj v takom pripade povazovat’ za uspe$ni. Uvedené zahifia moznost’
Emitenta pozastavit’ alebo ukon¢it’ ponuku na zaklade svojho rozhodnutia (v zavislosti na svojej aktualnej
potrebe financovania), pricom po ukonceni ponuky dalSie objednavky nebudi akceptované a po
pozastaveni ponuky d’alSie objednavky nebudt akceptované, az kym Emitent nezverejni informaciu
o pokracovani ponuky. Emitent vzdy zverejni informaciu o ukonceni ponuky, pozastaveni ponuky alebo
pokracovani v ponuke vopred v osobitnej sekcii svojho webového sidla https:/jtre.sk/dlhopisy.

Hlavny manazér je opravneny objem Dlhopisov uvedeny v objednavkach / pokynoch investorov podla
svojho vyhradného uvéazenia kratit’, avSak vzdy nediskrimina¢ne, v stlade so stratégiou vykonavania
pokynov Hlavného manazéra a v stlade s pravnymi predpismi vratane MiFID II. V pripade kratenia
objemu pokynu vrati Hlavny manazér dotknutym investorom pripadny preplatok spit’ bez zbytocného
odkladu na ucet investora za tymto ti¢elom oznamenym Hlavnému manazérovi. Po upisani a pripisani
Dlhopisov na uéty Majitelov bude Majitelom zaslané potvrdenie o upisani Dlhopisov, pri¢om
obchodovanie s Dlhopismi bude mozné zacat' najskér po vydani Dlhopisov a po prijati Dlhopisov na
obchodovanie na regulovanom vol'nom trhu BCPB.

Za celom uspesného primarneho vysporiadania Emisie (t. j. pripisania Dlhopisov na prislusné uéty po
zaplateni Emisného kurzu) musia upisovatelia Dlhopisov postupovat’ v sulade s pokynmi Hlavného
manazéra alebo jeho zastupcov. Najmai ak upisovatel’ Dlhopisov nie je sam ¢lenom CDCP, musi si zriadit’
prislusny ucet v CDCP alebo u ¢lena CDCP. Nie je mozné zarucit,, Ze Dlhopisy budi prvonadobtidatel'ovi
riadne dodané, ak prvonadobudatel’ alebo osoba, ktora preitho vedie prislusny Gcet, nevyhovie vietkym
postupom a nesplni vSetky prislusné pokyny za i¢elom primarneho vysporiadania Dlhopisov.

Odhad celkovych Vsetky naklady na pripravu Emisie predstavovali priblizne 1 350 000 EUR. Cist4 suma vynosov Emisie
nikladov Emisie (pri vydani celej predpokladanej menovitej hodnoty Emisie) bude priblizne 48 983 600 EUR.
a/alebo ponuky



https://jtre.sk/dlhopisy

V suvislosti s primarnym predajom (upisanim) Dlhopisov formou verejnej ponuky na zaklade suhlasu
Emitenta udelenému Hlavnému manazérovi ako finan¢nému sprostredkovatel'ovi s pouzitim Zakladného
prospektu uctuje Hlavny manazér investorom poplatok podl'a svojho aktualneho sadzobnika, v suc¢asnosti
vo vyske 0,60 % z objemu obchodu, minimalne 3 EUR. Ak je vysporiadanie obchodu na iny ako
drzitel'sky ucet, poplatok je vo vyske 1,00% z objemu obchodu, minimalne 400 EUR. Aktualny sadzobnik
Hlavného manazéra je uverejneny pre ucely ponuky v Slovenskej republike na webovom sidle
www.jtbanka.sk v sekcii ,,UZitoéné informécie”, &asti ,,Urokové sadzby a poplatky”, pododkaz
,.Sadzobnik poplatkov pod odkazom Sadzobnik poplatkov ¢ast’ I - fyzické osoby nepodnikatelia, i¢inny
od 1. oktdbra 2026 a Sadzobnik poplatkov Cast’ II - pravnické osoby a fyzické osoby podnikatelia, G¢inny
od 1. oktobra 2026. Poplatky uctované zo strany d’alSich vybranych finanénych sprostredkovatel'ov,
ktorym Emitent udelil suhlas k pouzitiu Zakladného prospektu a ktori v ¢ase schvalenia Zakladného
prospektu nie st znami, ako aj iné podmienky ponuky, budi poskytnuté investorom zo strany finan¢ného
sprostredkovatel’a v ¢ase uskuto¢nenia ponuky Dlhopisov.

Investor moze byt povinny platit’ d’alSie poplatky uctované sprostredkovatelom kupy alebo predaja
Dlhopisov, osobou, ktora vedie evidenciu Dlhopisov, osobou vykonavajucou vysporiadanie obchodov
s Dlhopismi alebo inou osobou, tj. napr. poplatky za zriadenie a vedenie investi¢ného uétu, za vykonanie
prevodu Dlhopisov, sluzby spojené s evidenciou Dlhopisov atd’.

Kto je pontikajtci a/alebo osoba Ziadajiuica o prijatie cennych papierov na obchodovanie?

Popis osoby
ponukajicich
Dlhopisy

Dlhopisy budil ponukané Emitentom prostrednictvom Hlavného manazéra.

Popis osoby, ktora
bude Ziadat’ o prijatie
na obchodovanie na
regulovanom trhu

Emitent poziada o prijatie Dlhopisov na obchodovanie naregulovanom volnom trhu BCPB
prostrednictvom Kota¢ného agenta.

Preco sa Zakladny prospekt vypracuva?

Pouzitie vynosov
a odhadovana ¢ista
suma vynosov

Odhadovany €isty vynos z Emisie vo vyske priblizne 48 983 600 EUR bude po zaplateni vSetkych odmien,
nakladov a vydavkov poskytnuty Rucitel’'ovi, inej spolo¢nosti alebo spolo¢nostiam v ramei Skupiny JTRE
formou uveru, pdzicky alebo inou formou financovania, priCom Rucitel, takato spoloc¢nost alebo
spolo¢nosti v ramci Skupiny JTRE pouziji takto ziskané prostriedky na svoje vSeobecné korporatne ucely
alebo na financovanie developmentu projektov v Skupine JTRE.

Spdsob umiestnenia
Dlhopisov

Hlavny manazér sa zaviazal vynalozit’ vSetko primerané usilie, ktoré od neho mozno rozumne pozadovat’,
k vyhladaniu potencialnych investorov do Dlhopisov, umiestneniu a predaju Dlhopisov. Ponuka
Dlhopisov tak bude vykonavana na tzv. ,best efforts baze. Hlavny manazér ani Ziadna ind osoba
neprevzala v suvislosti s Dlhopismi povinnost’ vo¢i Emitentovi Dlhopisy upisat’ ¢i kupit.

Stret zaujmov 0s6b
zucastnenych na
Emisii alebo ponuke

Hlavny manazér méze byt motivovany predat’ Dlhopisy s oh'adom na jeho motivacné odmeny (v pripade
uspes$ného predaja), ¢o mdze vytvorit’ konflikt zaujmov (hoci Emitent o takych skuto¢nostiach nema
vedomost’). Hlavny manazér je povinny prijat’ opatrenia pri konflikte zaujmov v zmysle poZiadaviek
v§eobecne zavédznych pravnych predpisov. Hlavny manazér sa podiel’a a participuje na Emisii, v ramci
svojich beznych ¢innosti, za ¢o mu Emitent uhradi dohodnuti odmenu. Participacia na Emisii moze okrem
pripravy Emisie spocivat’ aj v upisani celej, alebo ¢asti Emisie na primarnom trhu.

Pri Emisii m6ze dojst k potencidlnemu konfliktu zdujmov Hlavného manazéra, a to na jednej strane medzi
zaujmom Hlavného manazéra zabezpecit' predaj Dlhopisov v zmysle zmluvy o umiestneni dlhopisov
uzatvorenej medzi Emitentom a Hlavnym manazérom a na druhej strane medzi zdujmom Hlavného
manazéra poskytovat’ investicné sluzby spocivajuce v prijati a postipeni pokynu klienta, vykonani
pokynu klienta na jeho tcet alebo poskytovani investiéného poradenstva klientom.

Hlavny manazér alebo jeho spriaznené spolo¢nosti moézu v budiicnosti Emitentovi, Ruéitel'ovi alebo inym
spolo¢nostiam v Skupine JTRE poskytovat’ v ramci svojich beznych ¢innosti rozne bankové sluzby.

Hlavny manazér posobi tiez v pozicii Administratora, Agenta pre zabezpecenie a Kotacného agenta.

Okrem uvedeného nie je Emitentovi znamy ziadny zaujem akejkol'vek fyzickej alebo pravnickej osoby
zicastnenej na Emisii, ktory by bol podstatny pre Emisiu ¢i ponuku Dlhopisov.





  E K =  1    ( 1 + 6 , 20   % )    Zost á vaj ú ca   splatnos ť × 100


  E K =  1    ( 1 + 6 , 20   % )    Zost á vaj ú ca   splatnos ť × 100



