SUHRN EMISIE

A Uvod a upozornenia

Upozornenia

Tento Stuhrn emisie (Suhrn) by sa mal ¢itat” ako ivod k Zakladnému prospektu zo dia 22. januara 2025 (d’alej len
Prospekt), v zneni Dodatku ¢. 1 zo dna 7. novembra 2025 (Dodatok ¢&. 1), ktoré boli vypracované v suvislosti
s dlhopisovym programom vo vyske do 50 000 000 EUR (Program) pre dlhopisy spolo¢nosti Alto Funding 2,
s.T. 0., Bottova 1/1, 811 09 Bratislava — mestska ¢ast’ Staré Mesto, Slovenska republika, ICO: 56 668 970, LEI:
097900CAKA0000232387, zapisanej v obchodnom registri Mestského sudu Bratislava Ill, oddiel: Sro, vlozka
¢islo: 183691/B (Emitent), ktoré su zabezpecené ruditel'skym vyhlasenim spolo¢nosti Alto Investments j. s. a.
(Ruditel’).

Akékol'vek rozhodnutie investora investovat’ do dlhovych cennych papierov (Dlhopisy) by malo vychadzat
z posudenia Prospektu ako celku, vratane Kone¢nych podmienok.

V pripade podania zaloby na std tykajicej sa idajov obsiahnutych v Prospekte moze byt’ zalujuci investor povinny
znasat’ naklady spojené s prekladom Prospektu pred zacatim sidneho konania.

Obéianskopravnu zodpovednost’ maji len tie osoby, ktoré Suhrn vratane jeho prekladu (ak bude takyto preklad
Emitentom vyhotoveny) predlozili, ale len ak je tento Suhrn zavadzajici, nepresny alebo v rozpore s ostatnymi
¢astami Prospektu, alebo neobsahuje a neposkytuje v spojeni s inymi ¢astami Prospektu kl'i¢ové informacie, ktoré
maju investorom pomdct’ pri rozhodovani o tom, ¢i investovat do Dlhopisov.

Uvod

Nazov a ISIN Dlhopisov: Dlhopisy Alto Funding 2028 11
SK4000028403

Alto Funding 2, s. r. 0., Bottova 1/1, 811 09 Bratislava — mestska cast’ Staré

Identifikatné a kontakiné udaje Mesto, Slovenska republika, ICO: 56 668 970, webové sidlo:

Emitenta: www.altorealestate.sk/investori.
Telefonne Cislo: +421 2 44 455 111

Organ, ktory schval'uje Prospekt: Narodna banka Slovenska, Imricha Karvasa 1, 813 25 Bratislava, e-mail:
info@nbs.sk, telefonne Eislo: +421 2 5787 1111 (NBS)

Datum schvalenia Prospektu: Prospekt schvaleny rozhodnutim NBS zo dna 4. februara 2025

Dodatok ¢. 1 schvaleny rozhodnutim NBS zo diia 13. novembra 2025

B. 1 KPuéové informacie o Emitentovi

Kto je Emitentom Dlhopisov?

Pravna forma: Emitent je spolocnost srucenim obmedzenym, zalozena podla prava
a so sidlom v Slovenskej republike.

Hlavné ¢innosti: Emitent je ucelovou spolo¢nostou zalozenou na Gcely vydavania dlhopisov
a jeho podnikatel'ské aktivity budu obmedzené na poskytovanie
financovania v rdmci spoloc¢nosti patriacich do Skupiny Alto.

Hlavny spolo¢nik: Ovladajucou osobou a priamym vlastnikom 100 % obchodného podielu
a hlasovacich prav v Emitentovi je spolo¢nost’ Alto Real Estate j. s. a.
Konatelia: Konate'mi Emitenta su:
Juraj Sturdik
Adam Polék

Milan Ivanéik



http://www.altorealestate.sk/investori
mailto:info@nbs.sk

Auditor:

Auditorom G¢tovnej zavierky Emitenta zostavenej k 17. decembru 2024 je

spoloénost’ D.P.F., spol. s r.0.

Aké su hlavné finanéné informacie

tykajuice sa Emitenta?

Vykaz ziskov a strat:

Individualny vykaz ziskov a strat 17.12.2024 30.6.2025
pripraveny v siilade so SAS (v EUR) (auditované) (neauditované)
Cisty obrat 0 251873
Naklady na hospodarsku ¢innost’ 1776 51904
Naklady na finanént ¢innost’ 0 410 498
Vysledok hospodarenia po zdaneni -1776 - 24095
Suvaha: Individualna suvaha pripravena v sulade 17.12.2024 30.6.2025
so SAS (v EUR) (auditované) (neauditované)
Finanéné ucty 3000 000 59 171
Spolu vlastné imanie a zavizky 3000 000 18 250 737
Vykaz pefiaznych tokov: Individuglny vykaz pefaznych tokov 17.12.2024 30.6.2025
pripraveny v stlade so SAS (v EUR) (auditované) (neauditované)
Cisté petiazné toky z prevadzkovej ¢innosti 0 - 145 822
Cisté petiazné toky z investi¢nej ¢innosti 0 - 17 800 000
Cisté petiazné toky z finanénej &innosti 3000 000 15 005 000
Peniazné prostriedky na konci obdobia 3000 000 59171

Aké su kPucové rizika Specifické pre Emitenta?

Riziko likvidity;

— Riziko krizy Emitenta a pravnej uprave o krize a riziko docasnej ochrany.

Riziko Emitenta ako u€elovo zalozenej spolo¢nosti, kreditné riziko a zavislost’ Emitenta od Skupiny Alto;

B. 2

Kto je RucitePom DIlhopisov?

KPucéové informacie o Ruditel’ovi

Rucitel’:

Alto Investments j. s. a., so sidlom Bottova 1/1, 811 09 Bratislava — mestska
Gast Staré Mesto, Slovenska republika, ICO: 54 633 788, LEI:
097900CAKA0000099206, zapisana v obchodnom registri Mestského sudu
Bratislava III, oddiel: Sja, vlozka Cislo: 226/B

Pravna forma:

Rucitel’ je jednoduché spolo¢nost’ na akcie, zalozend podla prava a so
sidlom v Slovenskej republike.

Hlavné ¢innosti:

Rucitel’ je materskou holdingovou spolo¢nost'ou Skupiny Alto. Ruditel
poOsobi na realitnom trhu v Slovenskej republike. Hlavnym predmetom
¢innosti Rucitela su Cinnosti v oblasti developmentu a spravy
nehnutel’nosti.

Rugitel’ vlastni 2 subholdingové spolo¢nosti — Alto Real Estate j. s. a. a Alto
Property j. s. a. Spolo¢nost Alto Real Estate zastreSuje fungovanie
spolo¢nosti, ktoré su vo faze developmentu (Skupina Alto Real Estate)
a spolocnost’ Alto Property j. s. a. podnika v oblasti spravy a manazmentu
dlhodobych investicii v realitich a vlastni a prevadzkuje dokoncené
projekty vo faze ,,investment* (Skupina Alto Property).




Skupina Alto Real Estate pdsobi v oblasti rezidenéného developmentu, jej
projekty sa vyznacuju modernou, atraktivnou, nad¢asovou a udrzatelnou
architekturou z tvorby uznavanych svetovych a lokalnych ateliérov.
Projektmi Skupiny Alto Real Estate si SKY PARK 4. veza, SKY PARK
Tower, SKY PARK Square, FLORIAN a STORE.TO.

Skupina Alto Property vykonava prostrednictvom internych timov aktivny
manaZzment budov, ktoré su vlastnené Skupinou Alto. Projektmi Skupiny
Alto Property st Digital Park, SKY PARK Offices, CBC 345 a Jurkovi¢ova
Teplaren.

Hlavny akcionar:

Rucitel’ je priamo vlastneny a ovladany panom Jozefom Oravkinom, ktory
vlastni kmeiiové akcie S podielom 87,61 % na zakladnom imani a 100,00 %
podiel na hlasovacich pravach Emitenta. Akcie s osobitnymi pravami (typu
B — bez hlasovacich prav), ktoré predstavuju 12,39 % podiel na zédkladnom
imani vlastni aj manazment a kI"ai¢ovi zamestnanci Skupiny Alto.

Clenovia predstavenstva:

Clenmi predstavenstva Rugitela su:

Mgr. Jozef Oravkin (predseda)

Ing. Rastislav Valovi¢, PhD. (podpredseda)
Ing. Jan Bryndza (¢len)

Juraj Sturdik (¢len)

Auditor:

Konsolidovanu G¢tovna zavierku Rucitel'a k 31. decembru 2022 zostavenu
v sulade s IFRS a individualnu aétovnu zavierku Rucitel'a k 31. decembru
2022 zostavenu v sulade so SAS overil auditor BDO Audit, spol. s r. 0.
Konsolidované aétovné zavierky Rucitela k 31. decembru 2023 ak 31.
decembru 2024, zostavené v stlade s IFRS a individualne uctovné zavierky
Ruditel'a k 31. decembru 2023 a k 31. decembru 2024, zostavené v stlade
so SAS, overil auditor Ernst & Young Slovakia, spol. s r.0.

Aké su hlavné finan¢né informacie tykajuce sa Ruditel’a?

Vykaz ziskov a strat: Konsolidovany vykaz o komplexnom vysledku 31.12.2024 31.12.2023
hospodarenia pripraveny v silade s IFRS (v tis. EUR) (auditované) (auditované)
Vynosy Z prenajmu a ostatné siivisiace vynosy 34 965 31529
Vynosy z predaja hotovych vyrobkov 61 157 499
Zmena stavu hotovych vyrobkov - 37954 -327
Naklady na predané pozemky - 3367 0
Spotreba materilu a energie -4281 - 4166
Osobné naklady -5113 -4871
Nakupované sluzby -12 460 -11149
Precenenie investicii v nehnutelnostiach na realnu hodnotu 2865 6617
Ostatné prevadzkové (naklady)/vynosy, netto 2734 1903
Odpisy - 517 -411
Ostatné finanéné (naklady)/vynosy, netto - 10 665 -10925
Zisk pred zdanenim 27 364 8699
Individualny vykaz ziskov a strat pripraveny 31.12.2024 31.12.2023
v siilade so SAS (v EUR) (auditované) (auditované)
Cisty obrat 3111183 15 151 008
Vynosy z hospodarskej ¢innosti 0 0
Naklady na hospodarsku ¢innost’ 260 890 154 648
Vysledok hospodarenia z hospodarskej ¢innosti - 260 890 - 154 648
Pridana hodnota - 248 528 - 151 696
Vynosy z finan¢nej ¢innosti 3111183 15 151 007
Naklady na finan¢nu ¢innost’ 4236 123 3341909
Vysledok hospodarenia z finanénej ¢innosti -1124 940 11 809 098
Vysledok hospodarenia za (i¢tovné obdobie pred zdanenim - 1385830 11 654 450
Vysledok hospodarenia za i¢tovné obdobie po zdaneni -1496 870 11 595 851




Individualny vykaz ziskov a strat pripraveny 30.6.2025 30.6.2024
v stilade so SAS (v EUR) (neauditované) (neauditované)
Cisty obrat 2044 274 1498 414
Vynosy z hospodarskej ¢innosti 0 0
Naklady na hospodarsku ¢innost’ 141 553 81531
Vysledok hospodarenia z hospodarskej ¢innosti - 141553 -81531
Pridana hodnota - 131427 - 76949
Vynosy z finan¢nej ¢innosti 2044 274 1498 414
Naklady na finanént ¢innost’ 2231471 1885061
Vysledok hospodarenia z finanénej ¢innosti -187 197 - 386 647
Vysledok hospodarenia za uétovné obdobie pred zdanenim - 328 750 -468 178
Vysledok hospodarenia za uétovné obdobie po zdaneni - 400 217 - 495 442
Stivaha: Konsolidovany vykaz o finanénej situdcii pripraveny v siilade s 31.12.2024 31.12.2023
IFRS (v tis. EUR) (auditované) (auditované)
Neobezny majetok 492 221 475 444
Obezny majetok 187 724 203547
AKTIVA 679 945 678 991
Vlastné imanie 297 185 283 249
Dlhodobé zavizky 285677 329 562
Kratkodobé zavazky 97 083 66 180
ZavazKky celkom 382 760 395742
ZAVAZKY A VLASTNE IMANIE 679 945 678 991
Individualna stivaha pripravena v silade so 30.6.2025 31.12.2024 31.12.2023
SAS (v EUR) (neauditované) (auditované) (auditované)
SPOLU MAJETOK 277571672 273916 328 281937 829
Neobezny majetok 246 112 222 226 077 571 273997 519
Dlhodoby nehmotny majetok 0 0 0
Dlhodoby hmotny majetok 0 0 0
Dlhodoby finanény majetok 246 112 222 226 077 571 273997 519
Obezny majetok 31444770 47 782 582 7933745
Kratkodobé pohladavky 9907 077 38829 224 5237 437
Finanéné udty 21537 693 8953 358 2 696 308
Casové rozlisenie 14 680 56 175 6 565
SPOLU VLASTNE IMANIE A ZAVAZKY 277571 672 273916 328 281 937 829
Vlastné imanie 204 469 316 205 408 713 214 674 483
Zékladné imanie 10 490 000 10 490 000 1810000
Emisné azio 0 0 0
Ostatné kapitalové fondy 156 876 000 156 876 000 173 076 000
Zékonné rezervné fondy 1521 586 1521 586 362 000
Vysledok hospodarenia minulych rokov 35981 947 38017 997 27 830632

Vysledok hospodarenia za Gi¢tovné obdobie po
zdaneni -400 217 - 1496 870 11595 851
Zavazky 73099 807 68 498 206 67 262 969
Dlhodobé zavazky 42 586 580 11746722 21 272 960
Dlhodobé bankové uvery 10 000 000 10 000 000 30 050 000
Kratkodobé zavazky 20 454 452 16 050 459 15293 773
Kratkodobé rezervy 58 775 97 951 80 868
Bezné bankové uvery 0 30603 074 565 368
Casové rozlisenie 2549 9409 377
Vykaz peniaznych tokov: Konsolidovany vykaz o pefiaznych tokoch pripraveny v silade s 31.12.2024 31.12.2023
IFRS (v tis. EUR) (auditované) (auditované)
Penazné toky z prevadzkovej ¢innosti 60 963 4001
Penazné toky z investi¢nej ¢innosti -1985 4401
Penazné toky z finanénej ¢innosti -30841 18 047
76 220 48 083

Peniaze a petiazné ekvivalenty na konci obdobia




Aké su kI'aéové rizika Specifické pre Rucditel’a?

Riziko koncentracie v segmente trhu s rezidenénymi nehnutel'nost’ami;

Riziko koncentracie v segmente trhu s kancelarskymi priestormi, retailovymi priestormi a priestormi pre
logistiku;

Globalne podmienky mézu mat’ réznymi sposobmi vyznamny nepriaznivy vplyv na Ruéitel'a a Skupinu Alto;
Riziko nepriaznivej makroekonomickej situacie na Slovensku;

Skupina Alto je vystavena rizikAm vo vzt'ahu k jej aktivitam stivisiacim so spravou a tdrzbou budov;

Skupina Alto ziskava a predava nehnutelnosti a spolo¢nosti s cielom optimalizovat’ kvalitu svojho portfolia
a preto je vystavena rizikam suvisiacim s akviziciami a predajmi nehnutelnosti;

Skupina Alto je vystavena riziku v dosledku vysky a podmienok svojho dlhového financovania;

Skupina Alto je vystavena rizikdm spojenym s nedostato¢nou likviditou svojho portfolia.

AKké st kPacové charakteristiky Dlhopisov?

Druh, forma, ISIN: Druh dlhopisov je: nepodriadené a zabezpecené Dlhopisy, vo forme na

dorucitel’a, v zaknihovanej podobe registrované v Centralnom depozitari
cennych papierov SR, a.s. Nazov Dlhopisov: Dlhopisy Alto Funding 2028
11, ISIN: SK4000028403.

Mena, menovita hodnota, splatnost: | Dlhopisy st vydané v mene euro (EUR).

Menovita hodnota: 1 000 EUR

Celkovy objem emisie: 10000 000 EUR, pocet vydanych cennych
papierov: 10 000. Emitent si vyhradzuje pravo navysit emisiu (tap)
prostrednictvom novej tranze/tranzi, ktoré budi mat rovnaky ISIN ako
povodnd emisia.

Splatnost’: 1. decembra 2028

Vyplata arokov: 5,35 % p. a., ro¢ne, Act/Act ISDA, vynos do splatnosti: 4,983 % p. a. (po

zapocitani poplatkov)

Vyplata Dlhopisov: Vyplata Menovitej hodnoty pri splatnosti.

S Dlhopismi nie st spojené ziadne prava na ich vymenu za akékol'vek iné
cenné papiere a ani ziadne predkupné prava (prava na prednostné upisanie)
na akékol'vek cenné papiere.

Majitel'’ Dlhopisov ma v stlade s Podmienkami (ako je tento pojem
definovany v Prospekte) pravo na splatenie Menovitej hodnoty, vyplatenie
vynosu, pravo na ucast’ a na rozhodovanie na Schédzi (ako je tento pojem
definovany v Prospekte) a prava vyplyvajice z Rucenia.

Prava spojené s Dlhopismi nie s obmedzené s vynimkou vSeobecnych
obmedzeni podla platnych pravnych predpisov, najmé podl'a prislusnych
ustanoveni zdkona ¢. 7/2005 Z. z. o konkurze a restrukturalizacii v zneni
neskorsich predpisov a s vynimkou prav, ktoré su podmienené stthlasom
Schodze v stlade s Podmienkami a Zakonom o dlhopisoch.

S Dlhopismi sa neviazu ziadne d’alSie vyhody alebo prava.

Status zavizkov: Zavazky z Dlhopisov zakladaju priame, vsSeobecné, nepodmienené,

nepodriadené a zabezpecené zaviazky Emitenta (v rozsahu Rucenia), ktoré
majii navzdjom rovnocenné postavenie (pari passu) bez akychkol'vek
vzajomnych preferencii a prinajmenSom rovnocenné postavenie (pari
passu) so vsetkymi ostatnymi terajSimi alebo budicimi priamymi,
vSeobecnymi,  nepodmienenymi, nepodriadenymi a  obdobne
zabezpeCenymi zdvizkami Emitenta s vynimkou tych zavdzkov, ktoré




modzu mat’ prednostné postavenie vyhradne z titulu kogentnych ustanoveni
pravnych predpisov aplikujucich sa vSeobecne na prava veritel'ov.

Obmedzenie prevoditel'nosti:

Dlhopisy st vol'ne prevoditel'né.

Kde sa bude obchodovat’ s DIhopism

?

Burza:

Emitent podéa ziadost' na Burzu cennych papierov v Bratislave, a.s., so
sidlom Vysoka 17, 811 06 Bratislava, Slovenska republika,
ICO: 00 604 054 o prijatie Dlhopisov na obchodovanie na jej regulovany
volny trh.

Existuje zaruka spojena s Dlhopism

i?

Povaha a rozsah zaruky:

Zavazky z Dlhopisov budi zabezpecené rucitel'skym vyhlasenim Rucitel'a
v prospech vSetkych Majitelov Dlhopisov do celkovej vysky
13 300 000 EUR a vo vzt'ahu ku kazdému jednotlivému Dlhopisu do vysky
1,33-nasobku menovitej hodnoty daného Dlhopisu.

Aké su kPucové rizika Specifické pre Dlhopisy?

Inflacia;

Riziko vzt'ahujice sa na Dlhopisy s pevnou urokovou sadzbou;

Riziko nedostato¢ne;j likvidity Dlhopisov pri obchodovani na sekundarnom trhu;

Zavazky z Rucitel'ského vyhlasenia nie s zabezpecené.

C.
regulovanom trhu

Kruacové informacie o verejnej ponuke cennych papierov a/alebo prijati na obchodovanie na

Za akych podmienok a podl’a akého harmonogramu méZem investovat’ do Dlhopisov?

Vseobecné podmienky
a predpokladané lehoty ponuky:

Dlhopisy buda pontkané verejnou ponukou v Slovenskej republike.

Ponuka je uréena fyzickym a pravnickym osobam od 20. novembra 2025
do 1. decembra 2025, pricom Datum vysporiadania bude 1. decembra 2025
(Datum Emisie).

Objednavky budi moct’ investori zadavat' prostrednictvom Veduceho
manazéra (ako je definovany nizSie). Minimalna ani maximalna vyska
objednavky nebola stanovena.

Objednavky budt uspokojované podla ¢asu ich prijatia Vedicim
manazérom, pricom po naplneni Celkového objemu emisie uz nebuda
ziadne d’alsie objednavky akceptované ani uspokojené.

Emisny kurz: 100,00 %

Odhad poplatkov Gétovanych
investorovi:

Poplatky v suvislosti s upisanim Dlhopisov budu investorom uétované
poplatky vo vyske 1,00 % z objemu upisanych Dlhopisov.

Kto je pontkajuci a/alebo osoba Ziadajtica o prijatie cennych papierov na obchodovanie?

Opis subjektu pontikajuceho cenné
papiere a/alebo Ziadajuceho

0 prijatie cennych papierov na
obchodovanie na regulovanom trhu:

Ponuku bude vykonavat’ a o prijatie cennych papierov na obchodovanie
poziada Slovenska sporitel'na, a.s., so sidlom TomaSikova 48, 832 37
Bratislava, Slovenska republika, ICO: 00 151 653, zapisana v Obchodnom
registri Mestského sudu Bratislava Ill, oddiel: Sa, vlozka ¢.: 601/B (Veduci

manazér).




Preco sa tento Prospekt / Stihrn vypracava?

Pouzitie a odhadovana Cista suma
Vynosov:

Odhadovany ¢isty vynos z emisie DIhopisov vo vyske 9900 000 EUR
bude pouzity na financovanie beznych prevadzkovych a investi¢nych
potrieb Emitenta a/alebo Skupiny Alto.

Uzavretie zmluvy o upisani:

So ziadnymi subjektmi nebolo dohodnuté upisovanie emisie Dlhopisov na
zaklade pevného zavizku. Zmluva o umiestneni bez pevného zavizku
medzi Emitentom a Veducim manazérom bude uzatvorend pred zaciatkom
ponuky.

Konflikty zdujmov:

Pri ponuke Dlhopisov méze dojst’ k potencialnemu konfliktu zdujmov
Veduceho manazéra, a to na jednej strane medzi zdujmom Veduiceho
manazéra zabezpecCit’ predaj Dlhopisov a na druhej strane medzi zaujmom
Vediceho manazéra poskytovat' investicné sluzby spocivajiice v prijati
a postupeni pokynu klienta, vykonani pokynu klienta na jeho ucet alebo
poskytovani investi¢éného poradenstva klientom.

Mobze tiez dojst k potencidlnemu konfliktu zdujmov v stvislosti
s poskytovanim sluzieb Vediuceho manazéra v suvislosti s Dlhopismi
auverovym financovanim, ktoré Veduci manazér poskytol niektorym
¢lenom skupiny Rucitel'a ako banka.




[Tato strana je zdmerne prazdna.]



