SUHRN EMISIE

A. Uvod a upozornenia

Upozornenia

Tento Suhrn emisie (Sihrn) by sa mal ¢itat’ a vykladat’ ako uvod k Zakladnému prospektu zo dia 30. septembra
2025 (Prospekt), ktory bol vypracovany v suvislosti s dlhopisovym programom vo vyske 50 000 000 EUR
(Program) pre dlhopisy spolo¢nosti Lucron Finance 3, s.r.o. (Emitent), ktoré su zabezpecené rucitel'skym
vyhlasenim spoloc¢nosti Ikopart 1 S.A. (Ruditel’) a zaloznym pravom k nehnutelnostiam a zaloznym pravom
k pohl'adavkam z tctu.

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

V pripade podania zaloby na sud tykajlicej sa idajov obsiahnutych v Prospekte mdze byt zalujlici investor povinny
znasat’ naklady spojené s prekladom Prospektu pred zacatim sudneho konania.

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

Uvod
Néazov a ISIN Dlhopisov: Dlhopisy Lucron Finance 3 2030 11
SK4000030284
Identifika¢né a kontaktné Lucron Finance 3, s.r.0., so sidlom Legionarska 10, 811 07 Bratislava — mestska
udaje Emitenta: Cast’ Staré Mesto, Slovenska republika, ICO: 54 622 182, zapisana v Obchodnom
registri Mestského stidu Bratislava I1I, oddiel: Sro, vlozka ¢islo: 161414/B, LEI:
097900CAKA0000105220
webové sidlo: https://lucron.sk/pre-investorov/dlhopisovy-program-do-50-000-
000-eur/
telefonne Cislo: +421 910 980 717
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 schvélenia Prospektu: ~ Kone¢né podmienky zo 14. septembra 2026

Zakladny prospekt schvaleny 9. oktobra 2025

B.1 Kl'ucové informacie o Emitentovi

Kto je Emitentom Dlhopisov?

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

Hlavné Cinnosti: Emitent je tcelovou spolo¢nostou zaloZzenou na ucely vydavania dlhopisov
a jeho podnikatel'ské aktivity budi obmedzené na poskytovanie financovania
(1) v ramci projektu Nesto (Projekt Nesto) a (ii) v ramci spolocnosti patriacich
do Skupiny Lucron.

Skupina Lucron znamena Emitenta, Rucitel'a a akukol'vek osobu, v ktorej ma
Rucitel’ priamy alebo nepriamy podiel vo vyske 45 % a viac na zakladnom imani
alebo hlasovacich pravach alebo mé pravo vymenuvat alebo odvolavat’ vac¢sinu
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¢lenov statutarneho organu alebo dozornej rady danej osoby (Skupina Lucron).
Pod Skupinu Lucron nespadaju (jednotlivo alebo spolo¢ne) vlastnici Rucitel’a.

Projekt Nesto

Nesto predstavuje vystavbu novej kreativnej mestskej Stvrte v mestskej Casti
Bratislavy — Petrzalka, ktora vyrastie na hranici Slovenska s Raktiskom. Nesto
pontkne na jednom mieste vSetko, ¢o je potrebné pre moderny zivot: kvalitné
byvanie, bohatil ob¢iansku vybavenost, vyborné dopravné napojenie, blizkost
centra, prilezitost na zamestnanie a velké mnozstvo moznosti na travenie
volného casu. Nesto, ako prvy projekt, predstavi novy koncept komeréného
najomného byvania v Bratislave, ktoré je beznou a vel'mi ziadanou formou
byvania vinych eurdopskych krajinach. Projekt Nesto tiez ponukne bohath
ob¢iansku vybavenost, medicinske centrum, 8kolku, skolu a obchodné
prevadzky. Prva dokoncena faza projektu Nesto zahiia 180 bytov.

Spolo¢nik:

Ovladajucou osobou a priamym vlastnikom 100 % obchodného podielu
a hlasovacich prav v Emitentovi je spoloc¢nost’ lkopart 1 S.A., zalozend
aexistujuca podla prava Luxemburského velkovojvodstva ako akciova
spolocnost’, so sidlom 22, rue des Bruyeres, L-1274 Howald, Luxemburské
vel'kovojvodstvo, zapisana v registri obchodu a sluzieb Luxemburského
vel'kovojvodstva (Registre de Commerce et des Sociétés Luxembourg) pod ¢islom
B88490.

Konatelia:

Konatel'mi Emitenta st:
Eric Lux
Ing. Zoltan Miiller

Auditor:

Auditorom Emitenta je spolo¢nost’ BPS Audit, s. r. 0., so sidlom Plynarenska 1,
821 09 Bratislava — mestska cast Ruzinov, Slovenska republika, 1CO:
51 985 373, zapisand v Obchodnom registri Mestského stidu Bratislava III,
oddiel: Sro, vlozka c¢islo: 132084/B, zapisand v zozname UDVA pod cislom
licencie 406.

Aké su kPu¢ové financné informacie tykajuce sa Emitenta?

Vykaz ziskov a strat:

Individualny vykaz ziskov a strat 31.12.2024 31.12.2025
zostaveny v siilade so SAS (v EUR) (auditované) (auditované)
Cisty obrat 458 577 614 549
Naklady na hospodarsku ¢innost’ 17 754 414 006
Ziil(:::t(i)k hospodarenia z hospodarske;j -17 754 - 414 006
Pridana hodnota - 17754 -412 598
Vynosy z finanénej ¢innosti 458 578 614 550
Naklady na finan¢ni ¢innost’ 383 300 772 026
Vysledok hospodarenia z finan¢nej ¢innosti 75278 - 157476
Vysledok hospodarenia pred zdanenim 57 524 -571482
Vysledok hospodarenia po zdaneni 45 444 -453 032
Stvaha: Individuilna sivaha zostavena v silade so 31.12.2024  31.12.2025
SAS (v EUR) (auditované (auditované)
Neobezny majetok 0 20 896 710
Obezny majetok 8 656 058 620 037
Spolu majetok 8 656 058 21516 747
Vlastné imanie - 112315 334653
Zavazky 8768 373 21182 094
Spolu vlastné imanie a zaviizky 8 656 058 21516 747




Vykaz peniaznych tokov:

Individudlny vykaz pefiaZznych tokov 31.12.2024 31.12.2025
zostaveny v siilade so SAS (v EUR) (auditované) (auditované)
Cisté pefazné toky z prevadzkovej Sinnosti 42 551 0
Cisté pefazné toky z investi¢nej innosti 0 -20896710
Cisté pefiazné toky z finanénej ¢innosti - 11 000 6103

Aké su kI'aéové rizika Specifické pre Emitenta?

- Riziko Emitenta ako i€elovo zalozenej spolocnosti, kreditné riziko a zavislost Emitenta od Skupiny

Lucron;
- Riziko likvidity;

- Riziko krizy Emitenta a pravnej Gpravy o krize a riziko doCasnej ochrany.

B.2 KTI'ucové informacie o Ruditel’ovi

Kto je Rucdite’om Dlhopisov?

Ruditel:

Ikopart 1 S.A.

Pravna forma:

Rucitel' je akciova spolo¢nost, zalozena podla prava a so sidlom
v Luxemburskom velkovojvodstve.

Hlavné ¢innosti:

Rucitel’ je pravnickou osobou zaloZenou za G¢elom nadobudania a vlastnenia
podiclov a akcii vlastnikov v spolo¢nostiach a za i¢elom riadenia a kontroly ich
¢innosti. Rucitel’ je holdingovou spolo¢nostou zastreSujucou aktivity na uzemi
Slovenskej republiky, vlastni a zdruzuje podicly a akcie v spolo¢nostiach, ktoré
pripravuju a realizuji developerské projekty, poskytuje pdzi¢ky jednotlivym
spolo¢nostiam, riadi, koordinuje a kontroluje ich aktivity na uzemi Slovenskej
republiky.

Akcionar:

Ovladajucou osobou a priamym vlastnikom 100 % obchodného podielu
a hlasovacich prav v Rucitel'ovi je spolocnost’ IKO Real Estate, ktora vlastni 100
% obchodného podielu a hlasovacich prav v Rucitelovi. Rucitel je tiez nepriamo
vlastneny a ovladany spolo¢nostou Ikodomos Holding, ktora vlastni 97,49 %
obchodného podielu a hlasovacich prav v spolo¢nosti IKO Real Estate.

Clenovia predstavenstva:

Clenmi predstavenstva Rugitel’a su:
Eric Lux

Romain Mathias Joseph Bontemps
Elisabeth Marie Catherine Morn

Auditor:

Auditorom Rucitel’a je spolo¢nost MAZARS LUXEMBOURG, 5, rue Guillaume
J. Kroll, L - 1882 Luxemburg, Luxemburské vel’kovojvodstvo, zapisana v registri
obchodu a sluzieb Luxemburského velkovojvodstva (Registre de Commerce et
des Sociétés Luxembourg) pod ¢islom B159962.

Aké su kPu¢ové financné informacie tykajuce sa Rucditel’a?

Individualny vykaz ziskov
a strat:

Auditovany individudlny vykaz ziskov

a strat pripraveny v silade s LUX GAAP 31.12.2024 31.12.2025
(v tis. EUR) (auditované) (auditované)
Suroviny a spotrebny material a ostatné

externé naklady - 880 - 680
Vynosy z tcastnickych podielov 2771 1582
Ostatné prijaté uroky a podobné prijmy 4313 3823
Splatné uroky a podobné naklady -3379 -2798
Dan zo zisku alebo straty -3 0
Zisk alebo strata po zdaneni 2 822 1925
Ostatné dane -75 -89
Zisk alebo strata za finanény rok 2747 1836




Auditovany konsolidovany vykaz ziskov

a strat pripraveny v silade s LUX GAAP 31.12.2024 31.12.2025
(v tis. EUR) (auditované) (auditované)
Cisty obrat 76 580 48 470
Zmena stavu zasob hotovych vyrobkov a
nedokoncenej vyroby -31998 11974
Prace, ktoré skupina vykonala pre seba a boli
kapitalizované 30 295 20 154
Ostatné prevadzkové prijmy 309 425
Suroviny a spotrebny material a ostatné
externé vydavky - 55428 - 65 806
Naklady na zamestnancov -5984 -5938
Upravy hodnét -524 - 730
Ostatné prevadzkové naklady -298 -2165
Prevadzkovy zisk 12 952 6 385
Prijmy plyntce z obchodnych podielov 95 849
Ostatné prijaté uroky a podobné prijmy 872 2110
Podiely na zisku alebo strate podnikov
uétovanych podl'a metddy vlastného imania 35 1876
Splatné uroky a podobné naklady - 6900 -8276
Dane z prijmu -1413 -421
Hospodarsky vysledok po zdaneni 5640 2523
Ostatné dane nezahrnuté v polozkach
uvedenych vyssie -75 -89
Hospodarsky vysledok za rok 5565 2434
Individulna stvaha: Auditovana individuélna stivaha
pripravena v silade s LUX GAAP 31.12.2024 31.12.2025
(v tis. EUR) (auditované) (auditované)
Investi¢ny majetok 91222 84 774
Obezny majetok 1458 1857
AKTIVA 92 680 86 630
Vlastné imanie a rezervy 22 696 54532
Rezervy 94 46
Zavizky 69 890 32052
VLASTNE IMANIE, REZERVY
A ZAVAZKY 92 680 86 630
Auditovana konsolidovana siivaha
pripravena v silade s LUX GAAP 31.12.2024 31.12.2025
(v tis. EUR) (auditované) (auditované)
Dlhodoby majetok 48 077 54393
Obezny majetok 155 823 172 097
Zalohové platby 129 167
AKTIivVA 204 028 226 657
Vlastné imanie a rezervy 25771 57932
Rezervy 1339 727
Zaviazky 163016 145 699
Vynosy budticich obdobi 13901 22 300
CELKOVE ZAVAZKY 204 028 226 657
Individudlny vykaz Auditovany individuslny vykaz peiiaznych
peniaznych tokov: tokov pripraveny v siilade s LUX GAAP 31.12.2024 31.12.2025
(v tis. EUR) (auditované) (auditované)
Zvisk za rok 2747 1836
Cisté penazné prostriedky z prevadzkovej
évinnosti - 865 -133
Cisté penazné prostriedky pouzité na
investi¢nd Cinnost’ 862 9 859
Cisté penazné prostriedky z financne;j
¢innosti - 64 -9677




Auditovany konsolidovany vykaz

penaznych tokov pripraveny v sulade 31.12.2024 31.12.2025
s LUX GAAP (v tis. EUR) (auditované) (auditované)
Zisk za rok 5565 2434
Cisty pettazny tok z prevadzkovej &innosti - 498 14 096
Cisty petiazny tok z investi¢nych &innosti -11183 -3616
Cista hotovost’ (pouzité)/poskytnuté

z finan¢nych &innosti 21697 - 11419

Aké su kI'aéové rizika Specifické pre Ruditel’a a Skupinu Lucron?

- Riziko koncentrécie v segmente trhu s rezidenénymi nehnutel'nostami;

- Skupina Lucron celi rizikdm vo vztahu k jej developerskym aktivitam a stratégii;

- Riziko nepriaznivej makroekonomickej situacie na Slovensku;

- Skupina Lucron je vystavena riziku v désledku vysky a podmienok svojho dlhového financovania;

- Skupina Lucron je vystavena rizikam spojenym s nedostato¢nou likviditou svojho portfolia;

- Skupina Lucron méze ¢elit’ ndrokom zo sudnych sporov, narokom zo zodpovednosti a inym sporom.

Aké su kPu¢ové charakteristiky Dlhopisov?

Druh, forma, ISIN:

Druh dlhopisov: zabezpec¢ené Dlhopisy, vo forme na dorucitel’a, v zaknihovane;j
podobe registrované v Centralnom depozitari cennych papierov SR, a.s. Nazov
Dlhopisov: Dlhopisy Lucron Finance 3 2030 II, ISIN: SK4000030284

Mena, menovita hodnota,
splatnost”:

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

Celkovy objem emisie: 13 000 000 EUR
Splatnost’: 25. septembra 2030

Moznost’ predcasnej splatnosti zo strany Emitenta: 25. septembra 2029

Vyplata trokov: 5,50 % p. a.
ro¢ne, k 25. septembru prislusného roka, prvykrat 25. septembra 2027
Act/Act (ISDA)

Vyplata Dlhopisov: Vyplata Menovitej hodnoty pri splatnosti.

S Dlhopismi nie st 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 mé v stulade s podmienkami Dlhopisov pravo na splatenie
Menovitej hodnoty, vyplatenie vynosu, pravo na ucast’ a na rozhodovanie na
schodzi Majitel'ov Dlhopisov a prava vyplyvajice zo zabezpecenia Dlhopisov.

Prava spojené s Dlhopismi nie si obmedzené s vynimkou vSeobecnych
obmedzeni podla platnych pravnych predpisov, najmid podla prislusnych
ustanoveni zakona ¢. 7/2005 Z. z. o konkurze a reStrukturalizacii v zneni
neskor§ich predpisov a s vynimkou prav, ktoré su podmienené sthlasom

Schodze v stlade s Podmienkami a Zakonom o dlhopisoch.

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

Status zaviazkov:

Zavazky z Dlhopisov  zakladaju priame, vSeobecné, nepodmienené,
nepodriadené a zabezpecené zavizky Emitenta (v rozsahu Zabezpecenia podl'a
Podmienok), ktoré maji navzajom rovnocenné postavenie (pari passu) bez
akychkol'vek vzajomnych preferencii a prinajmenSom rovnocenné postavenie
(pari passu) so vSetkymi ostatnymi teraj§imi alebo budicimi priamymi,
vSeobecnymi, nepodmienenymi, nepodriadenymi a obdobne zabezpecenymi
zavizkami Emitenta s vynimkou tych zavédzkov, ktoré mozu mat prednostné




postavenie vyhradne z titulu kogentnych ustanoveni pravnych predpisov
aplikujucich sa v§eobecne na prava veritel'ov.

Obmedzenie prevoditel'nosti: Dlhopisy st volne prevoditelné.

Existuje zaruka spojena s Dlhopismi?

Povaha a rozsah zaruky a Zavazky z Dlhopisov budu zabezpecené rucitel'skym vyhlasenim Rucitel'a
zabezpecenia: v prospech vsetkych Majitelov Dlhopisov do celkovej vysky do vysky
1,5- nasobku Menovitej hodnoty Dlhopisov.

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

Kde sa bude obchodovat’ s Dlhopismi?

Burza: Emitent poda 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 vol'ny trh.

Aké su kI'acové rizika Specifické pre Dlhopisy a Zabezpecenie?

— Riziko vztahujuce sa na Dlhopisy s pevnou urokovou sadzbou;

— Riziko nedostato¢nej likvidity Dlhopisov pri obchodovani na sekundarnom trhu;

— Zaviazky z Rucitel'ského vyhlasenia nie si zabezpecené;

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

— Riziko spojené s Agentom pre zabezpecenie.

C. KPiacové informaicie o verejnej ponuke cennvch papierov a/alebo prijati na obchodovanie
na regulovanom trhu

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

Vseobecné podmienky a lehoty  Dlhopisy budt pontkané verejnou ponukou v Slovenskej republike.

ky: . ‘s C s 1 . <
ponuky Ponuka je urcena fyzickym a pravnickym osobam so zaciatkom od 16.

septembra 2026 do 25. septembra 2026, pricom ak k datumu ukoncenia ponuky
nebude upisany celkovy objem emisie, Emitent si vyhradzuje pravo predizit
ponuku do 10. oktoébra 2026. Datum emisie je stanoveny na 25. septembra 2026
(Datum emisie).

Emisny kurz: 100,00 % k Datumu emisie. Od Datumu emisie (vynimajic) bude

Emisny kurz kazdy den zvySeny o sumu alikvotnej ¢asti vynosu z Dlhopisov.

Objednavky budii modct investori zadavat prostrednictvom Veduceho
manazéra.

Objednavky buda uspokojované podla ¢asu ich prijatia Vedicim manazérom,

pricom po naplneni Celkového objemu emisie uz nebudil Ziadne dalSie
objednavky akceptované ani uspokojené.

Odhad poplatkov ti¢tovanych V suvislosti s upisanim Dlhopisov budu investorom s objedndvkami do

investorovi: 1 000 000 EUR (vynimajic) Gctované poplatky vo vyske 1,00 % z Menovitej
hodnoty Dlhopisov. Vynos do splatnosti pre investora (po zapocitani poplatkov,
pocitané k Datumu predcasne;j splatnosti): 5,132 % p. a.




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

Opis subjektu ponukajtiiceho
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 Veduci manazér — Slovenska sporitel'na, a.s., so sidlom
Tomasikova 48, 832 37 Bratislava, zaloZzend ako akciova spolo¢nost’
v Slovenskej republike, ktora je drzitelom bankovej licencie a je slovenskou
bankou (Giverovou instituciou) v zmysle zakona €. 483/2001 Z. z. o bankach
a o zmene a doplneni niektorych zakonov v zneni neskorsich predpisov.

Preco sa tento Prospekt / Sthrn vypraciava?

Pouzitie a odhadovana cista
suma vynosov:

Odhadovany ¢isty vynos z emisie Dlhopisov vo vyske 12 837 500 EUR bude
pouzity na financovanie Projektu Nesto, pripadne inych projektov v ramci

vvvvv

a na vSeobecné korporatne ucely Skupiny Lucron.

Uzavretie zmluvy o upisani:

So ziadnymi subjektmi nebolo dohodnuté upisovanie emisie Dlhopisov
na zédklade pevného zavizku. Zmluva o umiestneni bez pevného zavéizku medzi
Emitentom a Vediicim manazérom bude uzatvorena pred zaciatkom ponuky.

Konflikty zdujmov:

Pri ponuke Dlhopisov mdze dojst k potencidlnemu konfliktu zaujmov
Veduceho manaZéra, a to na jednej strane medzi zaujmom Veduceho manazéra
zabezpecit' predaj Dlhopisov a na druhej strane medzi zdujmom Vediceho
manazéra poskytovat investiéné sluzby spoéivajuce v prijati a postipeni
pokynu klienta, vykonani pokynu klienta na jeho ucet alebo poskytovani
investi¢ného poradenstva klientom. M6zZe tiez dojst’ k potencialnemu konfliktu
zaujmov v suvislosti s poskytovanim sluzieb Veduceho manazéra v stuvislosti s
Dlhopismi a Gverovym financovanim, ktoré Vedlici manazér poskytol a moze
poskytovat’ ¢lenom Skupiny Lucron ako banka.




[Tato strana je zdmerne ponechand prazdna.]



