DODATOK C. 1
K PROSPEKTU CENNEHO PAPIERA ZO DNA 9. JULA 2019

ecuUroveacity
Eurovea byty, s. r. 0.

Dlhopisy Eurovea byty 2024
podriadené dlhopisy bez tirokového vynosu (zero coupon)
v predpokladanej celkovej menovitej hodnote do 70 000 000 EUR splatné v roku 2024

ISIN SK4000015723

Tento dokument predstavuje dodatok (d’alej len Dodatok) k prospektu cenného papiera (d’alej len Prospekt) zo dia 9.
jula 2019, ktory vypracoval emitent, spolo¢nost’ Eurovea byty, s. r. 0. (pod predoslym obchodnym ndzvom Eurovea
byty, a.s.), so sidlom Dvotdkovo nabrezie 10, Bratislava - mestska ¢ast’ Staré Mesto 811 02, Slovenska republika,
Slovenska republika, ICO: 50 957 414, zapisana v Obchodnom registri Okresného stidu Bratislava I, oddiel: Sro, vlozka
Cislo: 144901/B (dalej len Emitent) v savislosti s podriadenymi dlhopismi s ndzvom ,,Dlhopis Eurovea byty 2024%, s
pridelenym identifikaénym kédom ISIN SK4000015723, v najvyssej sume menovitych hodnét dlhopisov do 70 000 000
EUR, s menovitou hodnotou jedného dlhopisu 1 000 EUR, s ddtumom vydania diia 12. augusta 2019 a so splatnostou
dna 12. augusta 2024 (d’alej len Dlhopisy). Verejna ponuka ¢asti Dlhopisov este nebola uzatvorena.

Prospekt bol schvaleny rozhodnutim Narodnej banky Slovenska ¢. z.: 100-000-181-463, k ¢. sp.: NBS1-000-039-481 zo
dita 17. jula 2019, ktoré nadobudlo pravoplatnost’ dita 18. jula 2019. Po schvaleni Prospektu nastala vyznamna
skuto¢nost’, vzhl'adom na to, ze dna 25. februara 2020 dozornd rada Emitenta prijala uznesenie, v ktorom po
preskiimani spravy predstavenstva Emitenta k navrhovanej zmene pravnej formy vyjadrila sthlas so zmenou pravnej
formy z akciovej spolo¢nosti na spolo¢nost’ s ruéenim obmedzenym a nasledne jediny akcionar Emitenta, pri vykone
pdsobnosti valného zhromazdenia v zmysle § 190 ods. 1 zakona c. 513/1991 Zb., Obchodny zakonnik v platnom zneni,
rozhodol dina 1. aprila 2020 vo forme notarskej zapisnice ¢. N 211/2020, Nz 9241/2020 o zmene pravnej formy
Emitenta z akciovej spolo¢nosti na spolo¢nost’ s ru¢enim obmedzenym. Pravne uéinky zmeny pravnej formy Emitenta
nastali ku ditu 13. maja 2020 zapisom do obchodného registra.

Tento Dodatok bol vypracovany diia 11. jina 2020. Podl'a ¢lanku 46 aktualne uéinného 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 sa na prospekty
schvalené v stlade s vnutrostatnymi pravnymi predpismi, ktorymi sa transponuje smernica 2003/71/ES, pred 21. jilom
2019 nad’alej uplatnia takéto vnutroStatne pravne predpisy a to az do skoncenia platnosti takychto prospektov alebo do
uplynutia dvanastich mesiacov od 21. jula 2019, podl'a toho, co nastane skor. Vzhl'adom na vysSie uvedené je tento
Dodatok vypracovany, obdobne ako bol vypracovany Prospekt, podl'a § 121 a nasl. zakona ¢. 566/2001 Z. z. o cennych
papieroch a investi¢nych sluzbach, v zneni u¢innom ku ditu vyhotovenia Prospektu (d’alej len Zakon o cennych
papieroch) a Nariadenia Komisie (ES) ¢. 809/2004, ktorym sa vykonava Smernica Eurdpskeho parlamentu a Rady
2003/71/ES.

Tento Dodatok je stc¢astou Prospektu a musi byt ¢itany spolu a v stvislosti s Prospektom.
Tento Dodatok podlieha schvaleniu Narodnej banky Slovenska a naslednému zverejneniu.

Investori, ktori prijali ponuku na nadkup alebo upisanie Dlhopisov na zaklade Prospektu vratane v ramci sekundarnej
verejnej ponuky pred zverejnenim tohto Dodatku, maju pravo odstupit’ od prijatia ponuky na nakup alebo upisanie
Dlhopisov. Toto pravo mdzu uplatnit’ do dvoch pracovnych dni po zverejneni tohto Dodatku, avsak iba pokial’ im
Dlhopisy este neboli dodané, teda neboli pripisané na prislusny ucet investora. Toto pravo na odstiipenie sa spravuje §
125¢ ods. 5 Zékona o cennych papieroch v zneni i€¢innom do 20. jula 2019, teda zneni, ktoré¢ sa vztahuje na Prospekt.
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EMITENT VYPRACOVAL TENTO DODATOK v nasledovnom zneni:

1.
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1.2

(@)

ZMENA PROSPEKTU

Titulna strana Prospektu sa meni nasledovne:
Prvy odsek titulnej strany Prospektu sa vypusta v celom rozsahu a nahradza sa odsekom v nasledovnom zneni:

,»DIhopisy v predpokladanej celkovej menovitej hodnote do 70 000 000 EUR splatné v roku 2024 (d’alej len
Dlhopisy alebo Emisia), ktorych emitentom je spolo¢nost Eurovea byty, s. r. 0., so sidlom Dvofakovo
nabrezie 10, Bratislava - mestska Gast’ Staré Mesto 811 02, Slovenska republika, ICO: 50 957 414, zapisana v
Obchodnom registri Okresného stidu Bratislava I, oddiel: Sro, vlozka ¢islo: 144901/B (d’alej len Emitent), budu
vydané podl'a slovenského prava v zaknihovanej podobe vo forme na dorucitel'a. Emitent poziada o prijatie
Dlhopisov na obchodovanie na regulovanom vol'nom trhu Burzy cennych papierov v Bratislave, a.s. (dalej len
BCPB), ale nemozno zarucit, ze BCPB prijme Dlhopisy na obchodovanie. Menovita hodnota kazdého
Dlhopisu je 1 000 EUR. Deii vydania Dlhopisov (datum emisie) je 12. augusta 2019.“

Stihrn Prospektu sa meni nasledovne:

Prvky B.1 aB.2 sthrnu Prospektu sa vypustaji v celom rozsahu anahradzaji sa prvkami B.1 aB.2
V nasledovnom zneni:

Prvok

Poziadavka na zverejnenie

B.1

Obchodny nazov Eurovea byty, s.r. 0.
Emitenta. 1C0: 50 957 414
LEI: 097900BJHB0000203846

B.2

Domicil a pravna Sidlo: Dvotakovo nabrezie 10, Bratislava - mestska
forma Emitenta, Cast’ Staré Mesto 811 02, Slovenska republika
pravne predpisy,
podra ktorych
Emitent vykonava | Domicil a krajina zaloZenia: Slovenska republika
¢innost’ [...]

Pravna forma: spolo¢nost’ s ru¢enim obmedzenym

Emitent bol zalozeny a existuje podla pravneho poriadku Slovenskej republiky.
Emitent vykonava svoju ¢innost' v stlade s pravnymi predpismi Slovenskej
republiky, ¢o zahima najmd zakon ¢. 513/1991 Zb. Obchodny zakonnik, zakon ¢.
40/1964 Zb. Obcliansky zakonnik a zakon ¢.455/1991 Zb. o zivnostenskom
podnikani (vzdy v platnom zneni).

(b)

Prvok B.5 sa vypusta v celom rozsahu a nahradza sa prvkom B.5 v nasledujucom zneni (nakol’ko sa odo dia
schvalenia Prospektu zmenila Struktara skupiny Emitenta, Emitent nizsie uvadza organizacnt Strukturu ku diu
31. marca 2020):

Prvok

Poziadavka na zverejnenie

B.5

Opis skupiny a Emitent ma jediného spolo¢nika, ktorym je spolocnost J&T REAL ESTATE
postavenie Emitenta | HOLDING LIMITED, zalozena a existujuca podl'a prava Cyperskej republiky, so
v skupine. sidlom Klimentos, 41-43, KLIMENTOS TOWER, 1% floor, Flat/Office 12,
Nikozia, Cyperska republika (JTRE Holding). Spolo¢nik priamo vlastni 100%
podiel a 100% hlasovacich prav v Emitentovi.

Emitenta teda priamo ovlada a kontroluje spolo¢nost’ JTRE Holding.

Spolocnost’ JTRE Holding ovlada skupinu spolo¢nosti a sama je spolocne ovladana
tymito osobami s nasledovnymi podielmi na zakladnom imani a hlasovacich
pravach: Peter Korbacka (19%), Peter Remenar (16,2%), Pavel Pelikan (16,2%),
Juraj Kalman (16,2%), Miroslav Fiilop (16,2%), Michal Borgula (16,2%).




Organizacna Struktara skupiny Emitenta ku ditu 31. maja 2020 je nasledovna:

| J&T REAL ESTATE HOLDING LIMITED

100% | Office Center Services, 100% i
sre. ' 99.9%
100% 100% s0%
Z Slovakia HK Limited Joo
J&T Real Estate " ITRE PROPERTIES
BELIO LIMITED Ovoené sady s..0
Management, a.s. ‘ " | UMITED
100% 100% 100%
oo 18T Real Estate, a.s. TRIPTYCH RESIDENTIAL Ltd KPRHT 20,510,
as. 100% [TIET lt:\:;;n::nnle 100% ‘ 100% e |
= Park Side London Ltd.
1008 0 Facity 108 KPRHT22,
anube Facility Services, 5.0, o s ro.
Gekko Limited, LLC
100% [ J&T REAL ESTATE FINANCE sox 100%
Lependa: o o | 100 WOAL s..0. ‘ KPRHT 23,510, |
SLV: rielSands Ltd Loox Loox
- Wayden, s.r.0. - KPRHT 24, 5.r.0.
Vi
537 TRIPTYCH OFFICES Lid
= 109 | Ariel sands Development 1t 1008 iver park & 100 B b
e o riel Sands Development iver Park Base, 5.r.0. urovea byty, 5. 1. 0
HK
C“J’\”;';" Park Side Offices Ltd 100% 1 pribina house, s... 100% FUXTON, s.r0. |
100% so% 100%
ITRE LONDON Lid Tesako, 2. Prasek Energo, s.1.0.
100%
Stard Tehelfia, s.-0.

100%
ITRE Financing 3, 5.r.0.

*Udaje uvedené v percentach vyjadruja jednotlivé podiely na hlasovacich préavach a na zdkladnom imani.

Bratislavské podhradie, 5.r.0.
100%
EUROVEA Hotel, s.r.0.

(©)

(d)

Do prvku B.10 suhrnu Prospektu sa dopliiaju nasledovné udaje:

,2Auditovanu individualnu u¢tovnu zavierku Emitenta za rok konciaci 31. decembra 2019, zostavenu v sulade
so Slovenskymi uc¢tovnymi Standardmi, overila auditorska spolo¢nost KPMG Slovensko spol. s r.o., so sidlom
Dvoiakovo nabrezie 10, 811 02 Bratislava, Slovenska republika, ICO: 31 348 238, zapisana v Obchodnom
registri Okresného sudu Bratislava I, oddiel: Sro, vlozka ¢.: 4864/B, zapisanad v zozname Slovenskej komory
auditorov pod €. 96.. Vyroky auditora k vy$sie uvedenej uctovnej zavierke boli bez vyhrad.

Do prvku B.12 sahrnu Prospektu sa dopliiaju nasledovné udaje:

»Vybrané udaje z individualnej auditovanej uctovnej zavierky Emitenta za rok konciaci 31. decembra 2019

vypracovanej v sulade so SAS (v EUR):

Vykaz ziskov a strat

(auditované nekonsolidované idaje v sulade SO SAS V skrdtenom rozsahu,
v EUR)

za obdobie do
31. decembra 2019

za obdobie do
31. decembra 2018

Vynosy z hospodarskej ¢innosti 491 400 0
Naklady na hospodarsku ¢innost’ 3343708 1200
Vysledok hospodarenia z hospodarskej ¢innosti -2 852 308 -1200
Pridana hodnota -2 857 202 -1 200
Vynosy z finan¢nej ¢innosti 0 0
Naklady na finan¢nt ¢innost’ 2557584 372
Vysledok hospodarenia z finan¢nej ¢innosti -2 205 624 -372
Vysledok hospodarenia za i¢tovné obdobie pred zdanenim -5 057 932 -1572
Dan z prijmov 0 0
Prevod podielov na vysledku hospodarenia spoloénikom 0 0
Vysledok hospodarenia za iuctovné obdobie po zdaneni -5 057 932 -1572
Sivaha

(auditované nekonsolidované udaje v silade so SAS V skratenom rozsahu, 31. december 2019 31. december 2018
v EUR)

Peniaze a uéty v bankach 817 797 24 496
SPOLU MAJETOK 61211 243 24 496
Vlastné imanie -5033 808 24124
Zakladné imanie 25000 25000
Kapitalové fondy 0 0
Zakonné rezervné fondy 2500 2500
Vysledok hospodarenia minulych rokov -3376 -1804




(€)
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Vysledok hospodarenia za i¢tovné obdobie po zdaneni -5 057 932 -1572
Zaviazky 66 245 051 372
Vlastné imanie a zavizky celkom 61 211 243 24 496

Vyhlasenie, Ze nedoSlo k Ziadnej podstatnej nepriaznivej zmene vyhliadok emitenta od datumu jeho
poslednych uverejnenych auditovanych finanénych vykazov alebo opis vSetkych podstatnych
nepriaznivych zmien.

Emitent vyhlasuje, Ze od datumu jeho auditovanej uctovnej zavierky za rok konciaci 31. decembra 2019
nedoslo k ziadnej podstatnej nepriaznivej zmene jeho vyhliadok ani k vyznamnym zmendm v jeho obchodnej
alebo finan¢nej pozicii.*

V prvku D.2 sthrnu Prospektu ,,KI'icové informacie o najvyznamnejSich rizikach, ktoré su $pecifické pre
Emitenta“ sa pridava nasledujuci novy nazov rizikového faktora:

,RozSirenie koronavirusu (COVID-19) moZe nepriaznivo ovplyvnit’ podnikanie a finanénu situdciu
Emitenta“

Clanok 2.1 Prospektu ,,Rizikové faktory vztahujiice sa k Emitentovi“ sa dopiiia nasledovne:

V ¢lanku 2.1 Prospektu ,,Rizikové faktory vzt'ahujuce sa k Emitentovi® sa pridava nasledujici novy rizikovy
faktor:

,<Dopady pandémie koronavirusu (COVID-19) méZu nepriaznivo ovplyvnit’ podnikanie a finanéni situdciu
Emitenta

Zaciatkom roka 2020 sa po celom svete rozsirilo virusové ochorenie COVID-19. V désledku suvisiacich
obmedzeni ekonomickej aktivity sa oCakavaji vyznamné negativne dopady na celosvetové hospodarstvo.
V suvislosti s obmedzenim §irenia COVID-19 boli navy$e prijaté opatrenia a nariadenia, ktoré sposobili
zdrzanie v procese vystavby nosného projektu Emitenta, t.j. projektu Eurovea byty. Charakteristikou
zévaznych rozsireni infekénych chordb, akou je COVID-19, je fakt, ze mdzu spdsobit’ Sok v socidlnom
a ekonomickom prostredi, v ktorom Emitent vykonava svoju ¢innost. Takyto Sok mdze mat potencialne
zévazné dopady na mnohé obchodné segmenty (ak nie na vécsinu obchodnych segmentov) Emitenta, realitny
trh (pokles dopytu po novych bytoch), ako aj na oceniovanie trhovych aktiv (nehnutelnosti). Kombinacia
vysSie uvedenych nepriaznivych faktorov by mohla mat’ podstatny nepriaznivy vplyv na finan¢nl situaciu
Emitenta, vysledky jeho podnikania a mohla by podstatne nepriaznivo ovplyvnit’ schopnost’ Emitenta plnit’ si
svoje zavazky z Dlhopisov.

Skupina, ktorej je Emitent sti¢ast'ou, monitoruje svoju likvidnt poziciu a spravanie sa jej klientov a to kazdy
mesiac, vratane vyhladov na rok 2020, s cielom rychlo identifikovat' potencidlne problémy s likviditou.
Emitent nie je schopny plne predpovedat’ podrobné désledky rozsirenia COVID-19 na jeho podnikanie a
budicu finanénu poziciu. Ku diu vyhotovenia tohto Dodatku Emitent nezaznamenal podstatnia zmenu
v spravani svojich klientov alebo obchodnych partnerov. AvSak predlzovanie obmedzeni Vv suvislosti so
zabranenim d’alSieho $irenia COVID-19, stupiiovanie zavaznosti tychto opatreni, opakované viny pandémie
a suvisiacich obmedzeni alebo nasledny nepriaznivy vplyv tychto opatreni na ekonomické prostredie, v ktorom
Emitent pdsobi, méze mat’ nepriaznivy vplyv na Emitenta a jeho finan¢nu situaciu a prevadzkové vysledky v
strednodobom a dlhodobom horizonte.*

Clanok 3 Prospektu ,,Zodpovedné osoby a vyhlasenie zodpovednych 0sdb“ sa meni nasledovne:

Prvy odsek ¢lanku 3 Prospektu ,,Zodpovedné osoby a vyhlasenie zodpovednych osob* sa vypasta v celom
rozsahu a nahradza sa odsekom v nasledovnom zneni:

,»Osobou zodpovednou za informacie uvedené v celom Prospekte je Emitent — spolo¢nost’ Eurovea byty, s. r.
0., S0 sidlom Dvotéakovo nabrezie 10, Bratislava - mestska ¢ast’ Staré Mesto 811 02, Slovenska republika, ICO:
50 957 414, zapisana v Obchodnom registri Okresného sudu Bratislava I, oddiel: Sro, vlozka ¢islo: 144901/B,
v mene ktorej kona Ing. Cubo$ Kastan, konatel’.

Clanok 4.1 Prospektu ,,Auditori Emitenta“ sa meni nasledovne:

Do ¢lanku 4.1 Prospektu ,,Auditori Emitenta® sa dopifiaji za prvy odsek nasledovné informacie:



1.6

,,2Auditovanu individualnu u¢tovnu zavierku Emitenta za rok konciaci 31. decembra 2019, zostavenu v sulade
so Slovenskymi uctovnymi Standardmi, overila auditorska spolocnost’ KPMG Slovensko spol. s r.o., so sidlom
Dvorakovo nabrezie 10, 811 02 Bratislava, Slovenska republika, ICO: 31 348 238, zapisand v Obchodnom
registri Okresného stidu Bratislava I, oddiel: Sro, vlozka ¢.: 4864/B, zapisana v zozname Slovenskej komory
auditorov pod ¢. 96.“

Posledny odstavec ¢lanku 4.1 Prospektu ,,Auditori Emitenta“ sa vypusta v celom rozsahu anahradza sa
odsekom v nasledovnom zneni:

,»V priebehu obdobia, na ktoré sa vztahuju historické finan¢né informacie v zmysle vysSie uvedenych
uctovnych zavierok Emitenta, doslo k zmene auditora zodpovedného za overenie uctovnej zavierky kde
individualnu uétovnu zavierku Emitenta za rok konéiaci 31. decembra 2018 a za obdobie od vzniku Emitenta
dna 17. jina 2017 do 31. decembra 2017 overila auditorska spolo¢nost’ RETI Consult s.r.o. a auditovanu
individualnu G¢tovnu zavierku Emitenta za rok konciaci 31. decembra 2019 overila auditorska spoloénost’
KPMG Slovensko spol. s r.0.«

Clanok 4.2 Prospektu ,,Vybrané finanéné informacie tykajiice sa Emitenta“ sa meni nasledovne:

Do ¢lanku 4.2 Prospektu ,,Vybrané finanéné informacie tykajiice sa Emitenta sa dopliaju nasledovné
informacie:

,,Emitent zostavil individudlnu auditovana aétovna zavierku za rok konciaci 31. decembra 2019, ktora bola
vypracovana v stlade podl'a Slovenskych Gi¢tovnych standardov (SAS) v EUR a je plnom rozsahu uvedena ako
Priloha 3 Prospektu. Uétovna zavierka bola overena auditorom KPMG Slovensko spol. s r.0., so sidlom
Dvotakovo nébrezie 10, 811 02 Bratislava, Slovenska republika, ICO: 31 348 238, zapisana v Obchodnom
registri Okresného sudu Bratislava I, oddiel: Sro, vlozka ¢.: 4864/B, zapisana v zozname Slovenskej komory
auditorov pod €. 96. Sprava auditora bola bez vyhrad a tvori sucast’ uvedenej uctovnej zavierky Emitenta.

Vybrané finan¢né udaje z uvedenej uctovnej zavierky Emitenta podl'a SAS (v EUR) st nasledovné:

Vykaz ziskov a strat

\(Iméﬁiltqo)vané nekonsolidované udaje v sulade so SAS v skratenom rozsahu, 31 dezzge(r]’rt])t()jr(')z? ;eogg 31. d;ie?r?gr?: Izeo(]i-g
Vynosy z hospodarskej ¢innosti 491 400 0
Naklady na hospodarsku ¢innost’ 3343708 1200
Vysledok hospodarenia z hospodarskej ¢innosti -2 852 308 -1200
Pridana hodnota -2 857 202 -1 200
Vynosy z finan¢nej ¢innosti 0 0
Naklady na finan¢nt ¢innost’ 2557584 372
Vysledok hospodarenia z finan¢nej ¢innosti -2 205 624 -372
Vysledok hospodarenia za i¢tovné obdobie pred zdanenim -5 057 932 -1572
Dan z prijmov 0 0
Prevod podielov na vysledku hospodarenia spoloénikom 0 0
Vysledok hospodarenia za iuctovné obdobie po zdaneni -5 057 932 -1572
Sivaha

(auditované nekonsolidované idaje v silade so SAS v skratenom rozsahu, 31. december 2019 31. december 2018
v EUR)

Peniaze a uéty v bankach 817 797 24 496
SPOLU MAJETOK 61211 243 24 496
Vlastné imanie -5033 808 24124
Zakladné imanie 25000 25000
Kapitalové fondy 0 0
Zakonné rezervné fondy 2500 2500
Vysledok hospodarenia minulych rokov -3 376 -1804
Vysledok hospodarenia za i¢tovné obdobie po zdaneni -5057 932 -1572
Zaviazky 66 245 051 372
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Dlhodobé zavizky okrem rezerv a Giverov

Dlhodobé rezervy

Dlhodobé bankové tvery
Kratkodobé zavizky
Zavazky z obchodného styku
Iné zavizky

Vlastné imanie a zavizky celkom

65 017 326 0
0 0

0 0

1224 225 372
1224 225 372
0 0

61211 243 24 496

Odsek 4.3(b) Prospektu ,,Zakladné udaje 0 Emitentovi® sa meni nasledovne:

Odsek 4.3(b) Prospektu ,,Zakladné idaje o Emitentovi® sa vypusta v celom rozsahu a nahradza sa odsekom

V nasledovnom zneni:

,,Obchodné meno

Miesto registracie

LEI:
Vznik eminenta
Doba trvania

Spésob zaloZenia

Pravna forma:

Pravny poriadok:

Sidlo:

Telefonne cislo:

Zakladné imanie:

Zakladatel’ska listina a
stanovy:

Predmet ¢innosti:

Hlavné pravne predpisy,
na zaklade ktorych
Eminent vykonava svoju
¢innost’

Eurovea byty, s. r. 0.

Obchodny register Okresného sudu Bratislava I, oddiel: Sro, vlozka ¢islo:
144901/B, ICO: 50 957 414

097900BJHB0000203846

Emitent vznikol zapisom do obchodného registra dia 17. jina 2017.

Emitent bol zaloZeny na dobu neur¢iti.

Emitent bol zalozeny ako akciova spolo¢nost’ zakladatel'skou zmluvou bez
Vyzvy na upisovanie akcii.

Jediny akcionar Emitenta rozhodol dna 1. aprila 2020 vo forme notarskej
zapisnice ¢. N 211/2020, Nz 9241/2020 o zmene pravnej formy Emitenta na
spolo¢nost’ s ruCenim obmedzenym. Pravne UCinky zmeny pravnej formy
nastali ku ditu 13. maja 2020 zapisom do obchodného registra.

Spoloc¢nost’ s ru¢enim obmedzenym

Emitent bol zaloZeny a existuje podl'a prava Slovenskej republiky.

Dvoifdkovo nabrezie 10, Bratislava - mestskd cast’” Staré Mesto 811 02,
Slovenska republika

+421 2 594 18 822

Zakladné imanie Emitenta predstavuje 25 000 EUR a je tvorené penaznym
vkladom. Zakladné imanie je v plnom rozsahu splatené.

Emitent bol zalozeny zakladatel'skou zmluvou, ktora bola zmenena z dévodu
zmeny pravnej formy Emitenta z akciovej spoloc¢nosti na spolocnost’ s ru¢enim
obmedzenym dia 1. aprila 2020. Emitent po premene na spoloénost’ s ruéenim
obmedzenym nevydal stanovy.

Emitent je pravnickou osobou zaloZenou za uéelom podnikania. Predmet
podnikania Emitenta je uvedeny v ¢lanku 3 zakladatel'skej listiny Emitenta
(zoznam predmetu podnikania vid’ v odseku 4.4(a) niZsie).

Emitent vykonava svoju ¢innost' v stlade s pravnymi predpismi Slovenskej
republiky, ¢o zahiha najmd Obchodny zakonnik, zdkon ¢. 40/1964 Zb.,
Obciansky zakonnik a zakon €. 455/1991 Zb. o zivnostenskom podnikani (vzdy
v platnom zneni).*
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Odsek 4.4(a) Prospektu ,,Predmet ¢innosti* sa meni nasledovne:

Odsek 4.4(a) Prospektu ,,Predmet ¢innosti“ sa vypusta v celom rozsahu a nahradza sa odsekom v nasledovnom
zneni:

»Podla ¢l. 3 zakladatel'skej listiny Emitenta a zapisu v obchodnom registri predmet ¢innosti Emitenta tvori:
nadobudanie nehnutelnosti vratane prisluSenstva; sprostredkovatel'skd ¢innost’ v oblasti obchodu, sluzieb
a vyroby; prenajom nehnutelnosti, bytov a nebytovych priestorov s poskytovanim vylu¢ne zakladnych sluzieb
zabezpecujucich beznu prevadzku nehnutelnosti, bytov a nebytovych priestorov; prendjom nehnutelnosti
spojeny s poskytovanim inych nez zékladnych sluzieb spojenych s prenajmom; sprava a udrzba bytového a
nebytového fondu v rozsahu volnych Zivnosti; prenajom nehnutelnosti; pripravné prace k realizacii stavby;
dokoncovacie stavebné prace pri realizacii exteriérov a interiérov; inzinierska ¢innost, stavebné cenarstvo,
projektovanie a konstruovanie elektrickych zariadeni; uskuto¢iiovanie stavieb a ich zmien.*

Odsek 4.5(a) Prospektu ,,Pozicia Emitenta v skupine*“ sa meni nasledovne:

Odsek 4.5(a) Prospektu ,,Pozicia Emitenta v skupine® sa vypusta v celom rozsahu a nahradza sa odsekom
V nasledovnom zneni:

,»Organiza¢na Struktara skupiny Emitenta je ku ditu 31. maja 2020 nasledovna:

| J&T REAL ESTATE HOLDING LIMITED

100% | Office Center Services, 100%

99,9%

g

100%

ITRE PROPERTIES
Esterian, a.. Ovocné sady sr.o.

uMITED

BELIXO UMITED

100% 100% 50%
€Z Slovakia HK Limited
18T ate

t, 2.

100% 100%
18T Real Estate, 2. TRIPTYCH RESIDENTIAL Ltd
1oox |REETRSIBie R 100% 2 Kelos, .1.0. 00% KPRHT21, 510 002% | pratislavské podhradie, s.r.0
Equity, BV

Park Side London Ltd.

§

100% 100%

ITRE Financing, s.r.o. KPRHT 20, s.r.o. Landererova 12, s.r.o

g

100%
Danube Facility Services, sr.o.

100% [ J&TREAL ESTATE FINANCE
legends:  C¥P uMITED
SV Ariel Sands Ltd.
a & Wayden, sr.o. 00% KPRHT 24, 510,

100% 100% 100%
Klingerka Office, s.r.o. KPRHT22, sr.o. JTRE financing 2, 5.r.0.

Gekko Limited, LLC

100%

WOAL, s.r0. KPRHT 23, sro0.

Pribinava 19, s.r.0.

100%

g

BVl
SEY
NL
UK
HE
CAYMAN
8MD

TRIPTYCH OFFICES Lid

100%
Ariel Sands Development Ltd.

g

] -3

River Park Base, sr.0. Eurovea byty, s.r.0.

100%

100%

Park Side Offices Ltd

ITRE LONDON Ltd

Pribina house, 5.r.0

100% 100%
Tesako, as. Prosek Energo, s.r.o. EUROVEA Hotel, 5.rc.

Stard Tehelfia, s.r.0

100%

g

2

100%

100%
ITRE Financing 3, 5.r.0.

*Udaje uvedené v percentich vyjadrujii jednotlivé podiely na hlasovacich pravach a na zakladnom imani.”
Clanok 4.8 Prospektu ,,Riadiace a dozorné orgiany* sa meni nasledovne:

Prvy odsek ¢lanku 4.8 Prospektu ,,Riadiace a dozorné organy* sa vypusta v celom rozsahu anahradza sa
odsekom v nasledovnom zneni:

,Emitent je spolo¢nost'ou srucenim obmedzenym, zaloZenou a existujucou podla pravnych predpisov
Slovenskej republiky. Riadiacimi orgdnmi Emitenta st valné zhromazdenie a konatel’. V spolo¢nosti Emitenta
bol rovnako zriadeny a pdsobi vybor pre audit. Emitent nema zriadent dozornu radu, pricom povinnost’ zriadit
dozornu radu Emitentovi v zmysle platnych pravnych predpisov nevznika.*

Odsek 4.8(a) Prospektu ,,Clenovia riadiacich a dozornych organov* sa meni nasledovne:

Odsek 4.8(a) Prospektu ,,Clenovia riadiacich a dozornych organov* sa vypusta v celom rozsahu a nahradza sa
odsekom v nasledovnom zneni: ,,
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(a) Clenovia riadiacich a dozornych organov
Konatel’ Emitenta

Konatel’ je Statutarnym a riadiacim organom Emitenta. V mene spolocnosti kona a za spolo¢nost’
podpisuje vzdy konatel. Konatel' je opravneny konat za spolo¢nost’ samostatne ako jej Statutarny
organ. Konatel’ je opravneny konat’ v mene Emitenta vo vSetkych veciach a zastupuje Emitenta voci
tretim osobam, v konani pred sidom a pred inymi organmi. Konatel riadi ¢innost' spolo¢nosti a
rozhoduje o vSetkych zalezitostiach spolocnosti, pokial’ nie st pra&vnymi predpismi alebo stanovami
vyhradené do podsobnosti inych organov spolo¢nosti. Konatel vykonava obchodné vedenie
spolocnosti vo vSetkych zalezitostiach, ktoré nie su podl'a zakladatel'skej listiny Emitenta, pravnych
predpisov alebo rozhodnutia valného zhromazdenia Emitenta zverené do pdsobnosti valného
zhromazdenia. Do posobnosti konatel’a patri najmi zvolavanie valného zhromazdenia a organizacné
zabezpeéenie jeho priebehu ako aj zabezpeCenie riadneho vedenia U¢tovnictva, vedenie zoznamu
spolo¢nikov, informovanie spolo¢nikov o zalezitostiach spolo€nosti, vykonavanie uznesenia valného
zhromazdenia a plnenie d’alSich povinnosti podl'a zakona, zakladatel'skej listiny a uzneseni valného
zhromazdenia.

Konatel’ okrem iného predklada valnému zhromazdeniu na schvalenie riadnu individualnu uétovni
zéavierku a mimoriadnu individualnu uc¢tovni zavierku, navrh na rozdelenie zisku alebo thrady strat.
Valné zhromazdenie vymenuva a odvolava konatela Emitenta. Funkéné obdobie konatel’a plati do
odvolania valnym zhromazdenim. Konatelom mdze byt len fyzicka osoba.

Konatelom Emitenta je Ing. Cubo$ Kastan. Pracovna kontaktnd adresa konatela je adresa sidla
Emitenta. Prehl’ad relevantnych tidajov o konatel'ovi Emitenta je uvedeny nizsie.

Ing. Cubo$ KasStan

Funkcia s diiom vzniku: Konatel’ od 13. maja 2020

Vzdelanie a prax a iné LCubos Kastan absolvoval Slovenski technicki univerzitu

relevantné informacie: v Bratislave, Stavebnu fakultu, odbor Ekonomika a riadenie
stavebnictva.

V sucasnej dobe pdsobi ako Senior Projekt manazér v spolo¢nosti
J & T REAL ESTATE, as.

Plynule hovori anglickym a ruskym jazykom.*

Odsek 4.8(b) Prospektu ,,Stret zaujmov na urovni riadiacich a dozornych organov“ sa meni nasledovne:

Odsek 4.8(b) Prospektu ,,Stret zaujmov na trovni riadiacich a dozornych organov* sa vypusta v celom rozsahu
a nahradza sa odsekom v nasledovnom zneni:

»~Emitent si nie je vedomy ziadneho mozného stretu zaujmov medzi povinnostami konatela vo vztahu
k Emitentovi a jeho sukromnymi zaujmami alebo inymi povinnostami.*

Odsek 4.8(c) Prospektu ,,Postupy organov a dodrZiavanie principov spravy a riadenia spolo¢nosti® sa
meni nasledovne:

Prvy odsek ¢lanku 4.8(c) Prospektu ,,Postupy organov a dodrziavanie principov spravy a riadenia spolo¢nosti
sa vypusta v celom rozsahu a nahradza sa odsekom v nasledovnom zneni:

»~Emitent ma zriadeny vybor pre audit, ktory ma 3 ¢lenov, ktorymi st Ing. Tibor Heringes, Ing. Maria
Cveckova a Ing. Maria Cemova. Vybor pre audit je organom Emitenta plniacim tlohy vyboru pre audit podl'a
§34 zakona ¢. 432/2015 Z.z., o Statutarnom audite. Jeho hlavné Cinnosti ako aj pravidla rozhodovania st
uvedené v ¢lanku 11 zakladatel'skej listiny Emitenta. Emitent nema zriadeny revizny vybor. Emitent v
sucasnosti dodrzuje vSetky poziadavky na spravu a riadenie spolocnosti, ktoré stanovuju pravne predpisy
Slovenskej republiky, najmd Obchodny zakonnik.*
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Clanok 4.10 Prospektu ,,Finan¢né informacie tykajiice sa aktiv, pasiv, finan¢nej situicie a ziskov a strat
Emitenta sa meni nasledovne:

Do ¢lanku 4.10 Prospektu ,,Finan¢né informacie tykajlice sa aktiv, pasiv, finanénej situacie a ziskov a strat
Emitenta“ sa dopliajii nasledovné informécie:

,,Emitent zostavil individudlnu auditovani Gétovna zavierku za rok konciaci 31. decembra 2019, ktord bola
vypracovana v stlade podl'a Slovenskych Gétovnych standardov (SAS) v EUR a je plnom rozsahu uvedena ako
Priloha 3 Prospektu. Uétovna zavierka bola overend auditorom KPMG Slovensko spol. sr.0., so sidlom
Dvorakovo nabrezie 10, 811 02 Bratislava, Slovenska republika, ICO: 31 348 238, zapisana v Obchodnom
registri Okresného sudu Bratislava I, oddiel: Sro, vlozka ¢.: 4864/B, zapisana v zozname Slovenskej komory
auditorov pod €. 96. Sprava auditora bola bez vyhrad a tvori sti€ast’ uvedenej Gi¢tovnej zavierky Emitenta.

Finanéné tdaje z uvedenej G¢tovnej zavierky Emitenta podl'a SAS (v EUR) st nasledovné:

Vykaz ziskov a strat

(auditované nekonsolidované idaje v sulade so SAS v skrdtenom rozsahu,

za obdobie do
31. decembra 2019

za obdobie do
31. decembra 2018

v EUR)

Vynosy z hospodarskej ¢innosti 491 400 0
Naklady na hospodarsku ¢innost’ 3343708 1200
Vysledok hospodarenia z hospodarskej ¢innosti -2 852 308 -1200
Pridana hodnota -2 857 202 -1 200
Vynosy z finan¢nej ¢innosti 0 0
Naklady na finan¢nt ¢innost’ 2557584 372
Vysledok hospodarenia z finan¢nej ¢innosti -2 205 624 -372
Vysledok hospodarenia za ctovné obdobie pred zdanenim -5 057 932 -1572
Dan z prijmov 0 0
Prevod podielov na vysledku hospodarenia spoloénikom 0 0
Vysledok hospodarenia za uctovné obdobie po zdaneni -5 057 932 -1572
Sivaha

(auditované nekonsolidované ivdaje v silade so SAS v skratenom rozsahu, 31. december 2019 31. december 2018
v EUR)

Neobezny majetok 59 851 960 0
Obezny majetok 1339 296 24 496
Zasoby 486 000 0
Dlhodobé pohladavky 0 0
Kratkodobé pohladavky 35499 0
Finanény majetok 59 851 960 0
Peniaze a u¢ty v bankach 817 797 24 496
SPOLU MAJETOK 61211 243 24 496
Vlastné imanie -5 033 808 24 124
Zakladné imanie 25000 25000
Kapitalové fondy 0 0
Zakonné rezervné fondy 2500 2500
Vysledok hospodarenia minulych rokov -3 376 -1804
Vysledok hospodarenia za u¢tovné obdobie po zdaneni -5057 932 -1572
Zavazky 66 245 051 372
Dlhodobé zavizky okrem rezerv a Giverov 65 017 326 0
Dlhodobé rezervy 0 0
Dlhodobé bankové Gvery 0 0
Kratkodobé zavizky 1224 225 372
Zaviazky z obchodného styku 1224 225 372
Iné zavazky 0 0
Vlastné imanie a zavizky celkom 61 211 243 24 496

Prehlad penaZnych tokov

(auditované nekonsolidované udaje v silade so SAS v Skrdatenom rozsahu,
v EUR)

Periazné toky z prevadzkovej ¢innosti
Penazné toky z prevadzky

k 31. decembru 2019

-3575 107

k 31. decembru 2018

-2 649
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Zaplatené uroky 0 0
Prijaté uroky 11 967 0
Zaplatena dan z prijmov 0 0
Vyplatené dividendy 0 0
Penazné toky pred polozkami vynimocného rozsahu alebo vyskytu -3563 140 -2 649
Prijmy z poloziek vynimo¢ného rozsahu alebo vyskytu 0 0
Cisté peiiaZné toky z prevadzkovej &innosti 3563 140 -2 649
Pefiazné toky z investi¢nej ¢innosti

Nakup dlhodobého majetku 0 0
Prijmy z predaja dlhodobého majetku 0 0
Poskytnuté pozicky -115512 000 0
Splatky poskytnutych poziciek 56 000 000 0
Prijaté dividendy 0 0
Cisté peiiazné toky z investi¢nej innosti -59 512 000 0
Pefiazné toky z finan¢nej ¢innosti

Prijmy zo zvySenia zékladného imania 0 0
Prijmy z Gverov a ostatnych dlhodobych zaviazkov z finanénej ¢innosti 0 0
Predaj dlhopisov 52 927 000 0
Prijem dlhodobych preddavkov za buduci predaj bytov 10 941 441 0
Prijem (splatky) z dlhodobych zavazkov 0 0
Splatky prijatych Gverov 0 0
Cisté pefiazné toky z finanénej Einnosti 63 868 441 0
(Ubytok) prirastok peniaznych prostriedkov a peiiaznych ekvivalentov 793 301 -2 649
Penazné prostriedky a pefiazné ekvivalenty na zaciatku roka 24 496 27 145
Pefiazné prostriedky a pefiazné ekvivalenty na konci roka 817 797 24 496

Clanok 4.12 Prospektu ,Vyznamni zmena finanénej alebo obchodnej situicie Emitenta® sa meni
nasledovne:

Clanok 4.12 Prospektu ,,Vyznamna zmena finanénej alebo obchodnej situacie Emitenta sa vypusta v celom
rozsahu a nahradza sa odsekom v nasledovnom zneni:

Na zasadnuti dozornej rady Emitenta diia 25. februara 2020 dozorna rada Emitenta prijala uznesenie, v ktorom
po preskimani spravy predstavenstva Emitenta k navrhovanej zmene pravnej formy vyjadrila suhlas
S0 zmenou pravnej formy z akciovej spolocnosti na spoloc¢nost’ s ru¢enim obmedzenym a nésledne jediny
akcionar Emitenta rozhodol dia 1. aprila 2020 vo forme notarskej zapisnice ¢. N 211/2020, Nz 9241/2020
0 zmene pravnej formy spoloc¢nosti na spolo¢nost’ s ru¢enim obmedzenym. Pravne G¢inky zmeny pravnej
formy nastali ku ditu 13. maja 2020 zapisom do obchodného registra.

Okrem vyssie uvedenej skutoénosti nedoslo od 31. decembra 2019 k vyznamnym zmenam vo finan¢nej alebo
obchodnej situacii Emitenta, ktoré by boli v podstatnej miere relevantné pre vyhodnotenie platobnej schopnosti
Emitenta.*

Clanok 1.1. v ¢lanku 5.3 ,,Opis a podmienky DIhopisov¥ (ktoré nahradzaja v zmysle § 3 ods. 11 zikona
¢.530/1990 Zb., o dlhopisoch, v zneni neskorsSich predpisov, emisné podmienky) sa meni nasledovne:

Clanok 1.1 sa vypusta v celom rozsahu a nahradza sa nasledujicim znenim: (ked’ze doslo k zmene pravnej
formy Emitenta (vratane suvisiaceho oznaCenia oddielu a ¢isla vlozky v obchodnom registri), ide v pripade
tejto zmeny v suvislosti s Podmienkami DIhopisov o zmenu ozna¢enia Emitenta v zmysle §3 ods. 6 zdkona
¢. 530/1991 Zb., zakona o dlhopisoch):

,~Emitentom Dlhopisov je spolo¢nost’ Eurovea byty, s. r. 0., so sidlom Dvotakovo nabrezie 10, Bratislava -
mestska Cast Staré Mesto 811 02, Slovenska republika, ICO: 50 957 414, zapisana v Obchodnom registri
Okresného sudu Bratislava I, oddiel: Sro, vlozka ¢islo: 144901/B.*
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Clanok 20.2. v ¢lanku 5.3 ,,Opis a podmienky Dlhopisov* (ktoré nahradzaji v zmysle § 3 ods. 11 zikona
¢. 530/1990 Zb., o dlhopisoch, v zneni neskorsich predpisov, emisné podmienky) sa meni nasledovne:

Obchodny nazov Emitenta Eurovea byty, a.s., sa meni tak, ze sa skratka pravnej formy ,a.s.“ nahradza
skratkou pravnej formy ,,s. r. 0.“ a obchodny nazov Emitenta tak znie:

»Eurovea byty, s. r. 0.
Clanok 7.4 Prospektu ,,Audit informacii“ sa meni nasledovne:
Clanok 7.4 Prospektu ,,Audit informécii* sa vypusta v celom rozsahu a nahradza sa nasledujiicim znenim:

,»Okrem finan¢nych udajov Emitenta prevzatych z uctovnych zavierok uvedenych ako Priloha 1, Priloha 2
a Priloha 3 Prospektu, v Prospekte nie st uvedené ziadne iné informacie podrobené auditu.*

Clanok 9 Prospektu ,,Zoznam pouZitych definicii, pojmov a skratiek“ sa meni nasledovne:

Definicia ,,Emitent* sa vyptsta v celom rozsahu a nahradza sa definiciou v nasledovnom zneni:

»~Emitent znamena spolo¢nost’ Eurovea byty, s. r. 0., so sidlom Dvotakovo nabrezie 10, Bratislava - mestska
gast’ Staré Mesto 811 02, Slovenské republika, ICO: 50 957 414, zapisand v Obchodnom registri Okresného
sudu Bratislava I, oddiel: Sro, vlozka cislo: 144901/B.*

Clanok 10 Prospektu ,,Prilohy“ sa meni nasledovne:

Do ¢lanku 10 Prospektu ,,Prilohy* sa pridava nasledujuci novy ¢lanok:

,10.3  Auditovana individualna uétovna zavierka Emitenta za rok konc¢iaci 31. decembra 2019 vratane
auditorskej spravy vypracovana podl’a Slovenskych ti¢tovnych Standardov (Priloha 3)*

Posledna strana Prospektu sa meni nasledovne:

Obchodny nazov Emitenta Eurovea byty, a.s., uvedeny v hornej Casti strany Prospektu sa meni tak, ze sa
skratka pravnej formy ,,a.s.“ nahradza skratkou pravnej formy ,.s. r. 0.“ a obchodny nazov Emitenta tak znie:

,Eurovea byty, s. r. 0.

ZVEREJNENIE

Tento Dodatok sa zverejiiuje rovnakym sposobom, ako bol zverejneny Prospekt. To znamena, Ze tento
Dodatok bude bezodkladne po jeho schvaleni Narodnou bankou Slovenska zverejneny a spristupneny vsetkym
zaujemcom V elektronickej podobe v osobitnej Casti webového sidla Emitenta http://www.jtre.sk, v sekcii
Dlhopisy a na webovom sidle Hlavného manazéra http://www.jtbanka.sk. Okrem toho Dodatok bude
spristupneny bezplatne v pisomnej forme k nahliadnutiu pocas beznej pracovnej doby v ¢ase od 9:00 do 16:00
hod. na adrese poboc¢ky Hlavného manaZéra v Slovenskej republike, Dvofakovo nabrezie 8, 811 02 Bratislava,
Slovenska republika a v pracovnych diioch pocas beznej pracovnej doby v ¢ase od 9:00 hod. do 16:00 hod. v
sidle Emitenta na adrese Dvotakovo nabrezie 10, 811 02 Bratislava, Slovenska republika. Oznamenie
0 spristupneni (zverejneni) Dodatku bude zverejnené aj v dennej tlaci s celostatnou posobnostou.

VYKLAD

V tomto Dodatku pojmy s vel'kym zaciatoénym pismenom, ktoré su definované v Prospekte a nie s vyslovne
definované v tomto Dodatku, maju vyznam stanoveny v Prospekte.

ZODPOVEDNE OSOBY A VYHLASENIE ZODPOVEDNYCH OSOB

Osobou zodpovednou za informacie uvedené v tomto Dodatku je Emitent, spolo¢nost’ Eurovea byty, s. r. 0., S0
sidlom Dvorakovo nébrezie 10, Bratislava - mestska ¢ast’ Staré Mesto 811 02, Slovenska republika, ICO: 50
957 414, zapisana v Obchodnom registri Okresného sudu Bratislava I, oddiel: Sro, vlozka ¢islo: 144901/B, v
mene ktorej kona jej konatel’ Ing. Cubo§ Kastan.
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http://www.jtre.sk/
http://www.jtbanka.sk/

Emitent vyhlasuje, ze pri vynalozeni vietkej nalezitej starostlivosti st podl'a jeho najlepsieho vedomia udaje
obsiahnuté v tomto Dodatku v stlade so skutognostou a ze neboli opomenuté Zziadne skuto¢nosti, ktoré by
mohli ovplyvnit alebo zmenit’ ich vyznam.

V Bratislave, dita 11. juna 2020

Eurovea byty, s. r. 0.

>

/ . —“X
Meno: Ing. Cubo$§ KaStan
Funkcia: konatel
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