SUHRN EMISIE

A. Uvod a upozornenia

Upozornenia

Tento Suhrn emisie (Suhrn) by sa mal ¢itat’ a vykladat’ ako uvod k Zakladnému prospektu zo diia 12. januara 2026
(Prospekt), ktory bol vypracovany v savislosti s dlhopisovym programom v objeme do 50 000 000 EUR
(Program) pre dlhopisy spolo¢nosti CC San s. r. 0. (Emitent), ktoré st zabezpecené ruéitel'skym vyhlasenim
spolo¢nosti CORWIN j. s. a. (Ruéitel) a zaloZnym prdvom k nehnutel'nostiam a zloZnym pravom k pohl'adavkam
Z uctu.

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

V pripade podania Zaloby na sud tykajlcej sa Gdajov obsiahnutych v Prospekte moze byt Zalujlci investor povinny
znaSat’ naklady spojené s prekladom Prospektu pred zacatim sudneho konania.

Obcianskopravnu zodpovednost’ maju len tie osoby, ktoré Suhrn vratane jeho prekladu (ak bude takyto preklad
Emitentom vyhotoveny) predlozili, ale len ak je tento Sthrn zavadzajlci, nepresny alebo v rozpore s ostatnymi
Cast'ami Prospektu, alebo neobsahuje a neposkytuje v spojeni s inymi ¢ast'ami Prospektu kI'ai¢ové informacie, ktoré
maju investorom pomoct’ pri rozhodovani o tom, ¢i investovat’ do Dlhopisov.

Uvod

Néazov a ISIN Dlhopisov:  Dlhopisy CORWIN 2029/2030 |
SK4000028718

Identifika¢né a kontaktné CC San s. r. 0., SO sidlqm Mytna 48, 811 07 Bratislava — mestska ¢ast” Staré Mesto,

Gdaje Emitenta: Slovenska republika, ICO: 54 766 559, zapisana v Obchodnom registri Mestského
sadu  Bratislava III, oddiel: Sro, vlozka ¢&islo: 163018/B, LEI:
097900CAKA0000293206

weboveé sidlo: https://www.corwin.sk/corwin-dlhopisy-2
telefonne &islo: +421 2 5441 6007

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

Datum schvalenia Kone¢né podmienky z 19. januara 2026

Prospektu:

Zékladny prospekt schvaleny 19. januéra 2026

B.1 KPadové informacie o Emitentovi

Kto je Emitentom DIhopisov?

Pravna forma: Emitent je spolo¢nost’ s ruéenim obmedzenym, zalozena podla prava a so sidlom
v Slovenskej republike.

Hlavné ¢innosti: Emitent je ucelovou spolo¢nostou zaloZenou na Gcéely vydavania dlhopisov a jeho
podnikatel'ské aktivity budi obmedzené na poskytovanie vnitro-skupinového
financovania v rdmci spolocnosti patriacich do Skupiny CORWIN.

Skupina CORWIN znamena Emitenta, Rucitel'a, Zalozcu a akikol'vek osobu,
Vv ktorej méa Rugitel’ priamy alebo nepriamy podiel vo vyske 50 a viac % na zdkladnom
imani alebo hlasovacich pravach alebo ma pravo vymenuvat alebo odvolavat’ vacsinu
¢lenov Statutdrneho organu alebo dozornej rady danej osoby (d’alej len Skupina
CORWIN). Pod Skupinu CORWIN nespada/nespadaju (jednotlivo alebo spolo¢ne)
vlastnik/vlastnici Rucitel’a.



https://www.corwin.sk/corwin-dlhopisy-2
mailto:info@nbs.sk

Skupina CORWIN p6sobi na realithom trhu v Slovenskej republike, Slovinsku
a Ceskej republike. Skupina CORWIN pdsobi od roku 2010 v oblasti developmentu
nehnutelnosti v sektore komerénych a rezidencnych nehnutelnosti v Slovenskej
republike, kde patri medzi najvyznamnejSich developerov a od roku 2017 je aktivna
aj v Slovinsku. Ku koncu roka 2025 dodala na trh celkovo 1 275 bytov z ¢oho
v Bratislave celkovo 1 039 bytov a 37 754 m? kancelarskych priestorov a v Cublane
236 bytov. Medzi vyznamné dokoncené rezidenné projekty patria projekty
V Bratislave, ako Blumental Rezidencia (Cast Staré Mesto), projekt Einpark
Rezidencia (Cast’ Petrzalka), projekt Dubravy (Cast’ Dubravka), projekt Guthaus (Cast’
Nové Mesto) a projekt Kvartet v Cublane v Slovinsku. Medzi dokonéené komercné
projekty patri projekt Blumental Offices (¢ast’ Staré Mesto) a projekt Einpark Offices
(Cast’ Petrzalka). K datumu vyhotovenia Zakladného prospektu ma Skupina CORWIN
vo vystavbe jeden komerény projekt Vilharia v LCublane v Slovinsku, ktorého
dokoncenie je naplanované na rok 2026 a zacina s vystavbou prvej fazy svojho prvého
projektu v Prahe, Dvory.

Projekt Kolinska je situovany v Cublane v Slovinsku. Projekt Kolinska predstavuje
transformacny projekt, ktorého cielom je pretvorit’ byvalu priemyselnu stvrt’ Cublany
na zivu, viacucelovu §tvrt’ s obytnymi, komerénymi a spoloénymi priestormi. Projekt
bude kombindciou vySkovych budov a blokovych domov, ktoré budua odrazat
historicky kontext oblasti, ktord je napojend na dobre rozvinuti siet’ mobility
a infraStruktdry a ktoré poskytuje spojenie, verejnt dopravu, ako aj cyklistické a peSie
chodniky.

Spolo¢nik:

Ovladajlcou osobou a priamym vlastnikom 100 % obchodného podielu a hlasovacich
prav v Emitentovi je spolo¢nost CORWIN j. s. a. (Rugitel).

Konatelia:

Konatel'mi Emitenta st:

Ing. Rébert Mitterpach, MBA
JUDr. Marek Kundréat

Ing. Danijel Vranje$

Auditor:

Auditorom Emitenta je spolo¢nost’ Audit team, spol. s r.o., so sidlom Hattalova 12,
831 03 Bratislava, Slovenska republika, ICO: 35 736 674, zapisand v Obchodnom
registri Mestského sudu Bratislava 111, oddiel: Sro, vlozka ¢islo: 16364/B, zapisany
v zozname Slovenskej komory auditorov (SKAU) pod ¢islom licencie 151.

Aké st kPacové finanéné informacie tykajuce sa Emitenta?

Vykaz ziskov a strat:

Individualny vykaz ziskov a strat 31.12.2023 31.12.2024 30.11.2025

zostaveny v stlade so SAS (v EUR)

(auditované)

(auditované)

(neauditované)

Naklady na hospodarsku ¢innost’ 440 415 1703
Vysledok hospodarenia z hospodarskej
¢innosti - 440 -415 -1703
Pridana hodnota - 440 - 365 -1702
Vynosy z finanénej ¢innosti - - -
Néaklady na finanént ¢innost’ 60 75 77
Vysledok hospodérenia z finanénej ¢innosti - 60 -75 -77
Vysledok hospodarenia za uétovné obdobie
pred zdanenim - 500 - 490 -1780
Vysledok hospodarenia za uctovné
obdobie po zdaneni - 425 -814 -1780
Stvaha: Individulna stivaha zostavena v stlade 31.12.2023 31.12.2024 30.11.2025
s0 SAS (v EUR) (auditované) (auditované)  (neauditované)
SPOLU MAJETOK 4558 3964 3423
Neobezny majetok - - -
Obezny majetok 4 558 3964 3423
Dlhodobé pohladavky 99 115 115
Kratkodobé pohladavky - - -
Finan&né ucty 4 459 3849 3308

Casové rozlisenie




SPOLU VLASTNE IMANIE

A ZAVAZKY 4558 3964 3423
Vlastné imanie 4439 3624 1844
Zé&kladné imanie 5000 5000 5000
Emisné azio - - -

Ostatné kapitalové fondy - - -
Zakonné rezervné fondy - - -
Vysledok hospodarenia minulych rokov - 136 - 562 -1376

Vysledok hospodarenia za Gi¢tovné
obdobie po zdaneni - 425 -814 -1780
Zavézky 119 340 1579

Dlhodobé zavazky - - -

Dlhodobé rezervy - - -
Kratkodobé zavazky 119 340 103

Kratkodobé rezervy - - 1476
Bezné bankové Gvery - - -

Casové rozliSenie

Vykaz peniaznych tokov:

Individualny vykaz pefiaznych tokov 31.12.2023 31.12.2024
zostaveny v sulade so SAS (v EUR) (auditované) (auditované)
Cisté penazné toky z prevadzkovej &innosti - 380 - 610

Cisté pefiazné toky z investiénej ¢innosti - -

Cisté pefazné toky z finanénej ¢innosti - -

Aké su kPucové rizika Specifické pre Emitenta?

- Riziko Emitenta ako céelovo zaloZenej spoloénosti, kreditné riziko a zavislost Emitenta od Skupiny

CORWIN;
- Riziko likvidity;

- Riziko spojené s pravnym, regulaénym a datiovym prostredim a stdnymi &i inymi konaniami.

B.2 Klucové informacie o Ruditel’ovi

Kto je RucitePom DIhopisov?

Rucitel:

CORWIN]. s. a.

Pravna forma:

Ruditel' je jednoducha spolo¢nost’ na akcie, zalozena podla prava a so sidlom
v Slovenskej republike.

Hlavné ¢innosti:

Rucitel' je materskou spolo¢nost’ou spolo¢nosti patriacich pod Skupinu CORWIN.
Rucitel' a Skupina CORWIN posobia na realitnom trhu v Slovenskej republike,
Slovinsku a Ceskej republike.

Akcionar:

Akcionarom a ovladajucou osobou Rugitela je materskéd spolo¢nost’ Vision 2030 j. s.
a., ktora vlastni 100 % akcii Rugitel'a. Koneénym uzivatelom vyhod a ovladajlcou
osobou spolo¢nosti Vision 2030 j. s. a. je Ing. Marian Hlavacka.

Clenovia predstavenstva:

Clenmi predstavenstva Ruéitel’a si:
Ing. Marian Hlavacka (predseda)
Ing. Rébert Mitterpach, MBA

Auditor:

Auditorom Rugitela je spolo¢nost’ Ernst & Young Slovakia, spol. s r.0., so sidlom
Zizkova 9, 811 02 Bratislava, Slovenska republika, ICO: 35 840 463, zapisana
v Obchodnom registri Mestského sudu Bratislava III, oddiel: Sro, vlozka Ccislo:
27004/B, zapisana v zozname Slovenskej komory auditorov (SKAU) pod cislom
licencie 257.




Aké st kPacové finanéné informacie tykajuce sa Ruditela?

Vykaz ziskov a strat: Individualny vykaz ziskov a strat 31.12.2023 31.12.2024 30.9.2025
zostaveny v stlade so SAS (v EUR) (auditované) (auditované) (neauditované)
Cisty obrat - 60450 8938 590 38277
Vynosy z hospodarskej innosti - - -
Naklady na hospodarsku ¢innost’ 34 795 77 304 12 757
Vysledok hospodarenia z hospodarskej
¢innosti -34795 - 77304 - 12757
Pridana hodnota -34775 - 77299 -12 032
Vynosy z finanénej ¢innosti 568 599 8992 336 55773
Naklady na finanént ¢innost’ 527 067 57 527 13193
Vysledok hospodarenia z finanénej innosti 41532 8934 809 42 580
Vysledok hospodarenia za t¢tovné obdobie
pred zdanenim 6 737 8 857 505 29 823
Vysledok hospodarenia za uétovné obdobie
po zdaneni -20348 8858 043 29234
Konsolidovany vykaz ziskov a strat 31.12.2023 31.12.2024
zostaveny v sulade s IFRS (v tis. EUR) (auditované) (auditované)

Zisk / (strata) z predaja zasob 17 556 16 477
Cisty prijem z prengjmu 2726 2072
Zisk z precenenia investiéného majetku 20453 11087
Zisk z predaja dcérskych spolo¢nosti (171) 6
Prevadzkovy vysledok 36 876 23673
Cisty finanény vysledok (4767) (2 808)
Zisk / strata pred zdanenim z pokracujucich

¢innosti 32109 20 865
Danovy vydavok (8319) (5757)
Zisk / strata za rok z pokracujicich ¢innosti 23790 15108
Zisk po zdaneni z ukon¢enych ¢innosti - -
Zisk / strata za rok 23790 15108

Suvaha: Individualna stivaha zostavena v stlade 31.12.2023 31.12.2024 30.9.2025
s0 SAS (v EUR) (auditované) (auditované) (neauditované)
SPOLU MAJETOK 89 339 423 80 176 060 96 824 829

Neobezny majetok 88 964 509 80 138 530 96 554 916
Dlhodoby nehmotny majetok - - -
Dlhodoby hmotny majetok - - -
Dlhodoby finanény majetok 88 964 509 80 138 530 96 554 916

Obezny majetok 374 865 37 476 269 859
Dlhodobé pohlradavky 5346 9005 9005
Kratkodobé pohladavky 187 894 6 404 101 000
Finan¢né Gcty 181 625 22 067 159 854

Casové rozliSenie 49 54 54

SPO]_U__VLASTNE IMANIE
A ZAVAZKY 89 339 423 80 176 060 96 824 829

Vlastné imanie 71 850 037 80 058 080 96 491 191
Zakladné imanie 1000 000 1000 000 1690 000
Emisné azZio - - -
Ostatné kapitalové fondy 67 596 123 66 946 123 83 350 000
Zéakonné rezervné fondy 33 33 200 000
Vysledok hospodarenia minulych rokov 3274229 3253881 11221 957
Vysledok hospodarenia za Gctovné
obdobie po zdaneni -20348 8 858 043 29 234

Zéavazky 17 489 386 117980 333638
Dlhodobé zavazky 17 459 198 - -
Dlhodobé rezervy 13394 785 785
Kratkodobé zavazky 5330 50 095 8617
Kratkodobé rezervy 11 464 67 100 14114
BeZné bankové Gvery - - -
Kratkodobé¢ finan¢né vypomoci - - 310 122

Casové rozliSenie




Konsolidovana slivaha zostavena v stllade 31.12.2023

31.12.2024

s IFRS (v tis. EUR) (auditované) (auditované)
AKTIVA
Neobezny majetok 274 958 342333
Obezny majetok 82 090 19 235
Aktiva celkom 357 048 361 568
VLASTNE IMANIE A ZAVAZKY
Vlastné imanie 146 198 192 849
Dlhodobé zavazky 124 539 119 377
Kratkodobé zavéazky 86 311 49 342
Zévazky celkom 210 850 168 719
Vlastné imanie a aktiva celkom 357 048 361 568
Vykaz penaznych tokov: Individualny vykaz peiiaznych tokov 31.12.2023 31.12.2024
zostaveny v stlade so SAS (v EUR) (auditované) (auditované)
Cisté pefiazné toky z prevadzkovej ¢innosti - 32 896 -20216
Cisté peniazné toky z investiénej ¢innosti - 9836 638 833 762
Cisté pefiazné toky z finanénej ¢innosti 9942 678 - 972 949

AKké su kPacové rizika Specifické pre Ruditela a Skupinu CORWIN?

- Globalne podmienky mézu mat’ réznymi spdsobmi vyznamny nepriaznivy vplyv na Ruéitela a Skupinu

CORWIN;

- Skupina CORWIN ¢eli rizikam vo vzt'ahu k jej developerskym aktivitdm a stratégii;
- Riziko nepriaznivej makroekonomickej situécie na Slovensku a v krajinach, kde Skupina CORWIN pésobi;
- Riziko koncentracie v segmente trhu s rezidenénymi nehnutel'nost’ami;

- Riziko koncentracie v segmente trhu s kancelarskymi a retailovymi priestormi;

- Riziko spojené s investiciami v spoloénych podnikoch.

Aké su kPucové charakteristiky Dlhopisov?

Druh, forma, ISIN:

Druh dlhopisov: zabezpecené Dlhopisy, vo forme na doruditel'a, v zaknihovanej
podobe registrované v Centralnom depozitari cennych papierov SR, a.s. Nazov
Dlhopisov: Dlhopisy CORWIN 2029/2030 I, ISIN: SK4000028718

Mena, menovita hodnota,
splatnost’:

Dlhopisy su vydané v mene EUR.
Menovita hodnota: 1 000 EUR

Celkovy objem emisie: 20 000 000 EUR
Splatnost: 2. augusta 2030

Moznost pred¢asnej splatnosti zo strany Emitenta: 2. augusta 2029

Vyplata drokov:

525%p. a.

ro¢ne, k 2. augustu prislusného roka, prvykrat 2. augusta 2026 (prvy kratky
kupdn)

Act/Act (ISDA)

Vyplata Dlhopisov:

Vyplata Menovitej hodnoty pri splatnosti.

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

Majitel' Dlhopisov ma v stlade s podmienkami Dlhopisov pravo na splatenie

Menovitej hodnoty, vyplatenie vynosu, pravo na ucast’ a na rozhodovanie na
schddzi Majitel'ov DIhopisov a prava vyplyvajuce zo zabezpeéenia Dlhopisov.

Prava spojené s Dlhopismi nie si obmedzené svynimkou vSeobecnych
obmedzeni podla platnych pravnych predpisov, najmd podla prislusnych




M

ustanoveni zédkona ¢. 7/2005 Z. z. o konkurze a reStrukturalizacii v zneni
neskorSich predpisov asvynimkou prav, ktoré si podmienené suhlasom
Schddze v stlade s Podmienkami a Zakonom o dlhopisoch.

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

Status zavazkov: Zévézky z Dlhopisov  zakladaju priame, vSeobecné, nepodmienené,
nepodriadené a zabezpedené zaviazky Emitenta (v rozsahu Zabezpecenia podl'a
Podmienok), ktoré maji navzajom rovnocenné postavenie (pari passu) bez
akychkol'vek vzajomnych preferencii a pringjmensom rovnocenné postavenie
(pari passu) so vSetkymi ostatnymi terajSimi alebo bududcimi priamymi,
v8eobecnymi, nepodmienenymi, nepodriadenymi aobdobne zabezpeenymi
zavézkami Emitenta s vynimkou tych zavézkov, ktoré mozu mat’ prednostné
postavenie vyhradne ztitulu kogentnych ustanoveni pravnych predpisov
aplikujucich sa vSeobecne na prava veritel'ov.

Obmedzenie prevoditel'nosti: Dlhopisy su vol'ne prevoditeI'né.

Existuje zaruka spojena s Dlhopismi?

Povaha a rozsah zaruky Zavazky z Dlhopisov budi zabezpeGené ruditel'skym vyhlasenim Rucitel'a
a zabezpecenia: v prospech vS8etkych Majitel'ov Dlhopisov do celkovej vysky do vysky
1,50-n&sobku Menovitej hodnoty Dlhopisov.

Dlhopisy budu tiez zabezpecené (i) zaloznym pravom k vybranym pozemkom
Projektu Kolinska, pricom finanény ukazovatel LTV (Loan to Value) nesmie
byt vyssi ako 72,50 % a (ii) zaloznym prdvom k pohl'adavkam z ¢tu.

Kde sa bude obchodovat’ s Dlhopismi?

Burza: Emitent podé 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.

Aké su kPucové rizika Specifické pre Dlhopisy a Zabezpecenie?

— Riziko vztahujtce sa na Dlhopisy s pevnou urokovou sadzbou;

— Riziko nedostatoénej likvidity Dlhopisov pri obchodovani na sekundarnom trhu;

— Zavézky z Rucitel'ského vyhlasenia nie st zabezpecené;

— Riziko spojené s poklesom hodnoty Nehnutel'nosti, ktoré su sucast'ou zabezpecenia;
— Riziko tykajuce sa Zabezpecenia zaloznym pravom,;

— Riziko spojené s Agentom pre zabezpeCenie.

C. KPudové informacie o verejnej ponuke cennych papierov a/alebo prijati na obchodovanie
na requlovanom trhu

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

V3eobecné podmienky a lehoty  Dlhopisy budd pontkané verejnou ponukou v Slovenskej republike.

ponuky: Ponuka je uréena fyzickym a pravnickym osobam so za¢iatkom od 22. januéra

2026 do 2. februara 2026, priom ak k datumu ukoncenia ponuky nebude
upisany celkovy objem emisie, Emitent si vyhradzuje pravo predlzit’ ponuku do
30. juna 2026. Datum emisie je stanoveny na 2. februar 2026 (Datum emisie).

Emisny kurz: 100,00 % k Datumu emisie. Od Datumu emisie (vynimajic) bude
Emisny kurz kazdy defi zvy$eny o sumu alikvotnej ¢asti vynosu z DIhopisov.

Objedndvky budd mobct investori zaddvat prostrednictvom Veduceho
manazéra.




Objednavky budt uspokojované podl'a ¢asu ich prijatia Vediicim manazérom,
pricom po naplneni Celkového objemu emisie uz nebudu ziadne dalSie
objednavky akceptované ani uspokojené.

Odhad poplatkov uctovanych
investorovi:

V suvislosti s upisanim Dlhopisov budu investorom G¢tované poplatky vo vyske
1,00 % z Menovitej hodnoty Dlhopisov. Vynos do splatnosti pre investora:
4,922 % p. a. (pocitané k Datumu predcasnej splatnosti a po zapocitani
poplatkov)

Kto je ponukajlci a/alebo osoba Ziadajlca o prijatie cennych papierov na obchodovanie?

Opis subjektu ponukajaceho
cenné papiere a/alebo
Ziadajuceho o prijatie cennych
papierov na obchodovanie na
regulovanom trhu:

Ponuku bude vykonavat’ a o prijatie cennych papierov na obchodovanie v mene
Emitenta poziada Vedici manazér — Slovenska sporitelfia, a.s., so sidlom
ToméSikova 48, 832 37 Bratislava, zalozena ako akciova spolo¢nost’
v Slovenskej republike, ktora je drzitefom bankovej licencie a je slovenskou
bankou (Gverovou institlciou) v zmysle zakona ¢. 483/2001 Z. z. o bankéch
a 0 zmene a doplneni niektorych zakonov v zneni neskorsich predpisov.

Preco sa tento Prospekt / Stihrn vypracava?

Pouzitie a odhadovana &ista
suma vynosov:

Odhadovany ¢isty vynos z emisie DIhopisov vo vyske 19 750 000 EUR bude
pouzity na Ciasto¢né financovanie projektov  Skupiny CORWIN,

vvvvv

foriem financovania spriaznenym spolo¢nostiam v Skupine CORWIN.

Uzavretie zmluvy o upisani:

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

Konflikty zaujmov:

Pri ponuke Dlhopisov mbze dojst k potencidlnemu konfliktu zaujmov
Vedlceho manazéra, a to na jednej strane medzi zaujmom Veduceho manazéra
zabezpetit' predaj Dlhopisov ana druhej strane medzi zdujmom VedUceho
manazéra poskytovat’ investicné sluzby spoéivajuce v prijati a postipeni
pokynu klienta, vykonani pokynu klienta na jeho ucet alebo poskytovani
investi¢ného poradenstva klientom. Moze tiez dojst’ k potencidlnemu konfliktu
zaujmov v savislosti s poskytovanim sluzieb Vediceho manazéra v stvislosti
s Dlhopismi a Gverovym financovanim, ktoré Ved(ci manazér poskytol alebo
moze poskytnut’ ¢lenom Skupiny CORWIN ako banka.




[Tato strana je zamerne ponechand prazdna.]



	SÚHRN EMISIE

