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Form Development SK s. r. o.

Dlhopis Form Development 6,50/2029

s pevnym trokovym vynosom 6,50 % p.a.
zabezpeceny zaloZnymi pravami
v celkovej menovitej hodnote do 30 000 000 EUR splatny v roku 2029
ISIN SK4000022703

OZNAMENIE O KONANI SCHODZE MAJITELOV DLHOPISOV

Emitent, spolocnost’ Form Development SK s. r. 0., so sidlom Laurinska 18, Bratislava - mestska ¢ast’
Staré Mesto 811 01, Slovenska republika, ICO: 54 720 583, zapisana v Obchodnom registri Okresného
sudu Bratislava I, oddiel: Sro, vlozka cislo: 161921/B, LEL: 097900CAKA0000127724 (dalej len
Emitent) vydal dlhopisy podl'a slovenského prava irocené pevnou trokovou sadzbou vo vyske 6,50 %
p.a. vo forme na dorucitela, v zaknihovanej podobe, v celkovej menovitej hodnote vydanych
a nesplatenych dlhopisov 30 000 000 EUR, s menovitou hodnotou kazdého dlhopisu 1 000 EUR, ktor¢ su
splatné v roku 2029, ISIN SK4000022703 (d’alej len Dlhopisy). Emitent odkazuje na prospekt zo dina
17. marca 2023, ktorého ¢lanok 6 nahradza emisné podmienky Dlhopisov (d’alej len Podmienky). Pojmy
v tomto oznameni zacinajuce vel’kym pismenom maji vyznam podl'a Podmienok.

Emitent tymto v zmysle § 5a ods. 1 a 2 zakona ¢. 530/1990 Zb. o dlhopisoch v zneni neskorsich predpisov
a ¢lanku 26.1 pism. (a) Podmienok

OZNAMUJE A ZVOLAVA

Schddzu MajitePov dlhopisov nasledovne:

Nazov Dlhopisov: Dlhopis Form Development 6,50/2029
Déatum emisie: 20. april 2023

ISIN: SK4000022703

Miesto konania Schodze: Advokatska kancelaria

Allen Overy Shearman Sterling s.r.o.

Eurovea Central 1, Pribinova 4, 811 09 Bratislava,
Slovenska republika

Déatum a c¢as konania Schodze: 16. jina 2025 (pondelok)
14:00 hod.
Rozhodny den pre Gcast’ na Schodzi: 9. jina 2025 (pondelok)

Program rokovania Schodze: 1. Otvorenie Schodze a vysvetlenie dovodov pre
zvolanie Schodze;

2. Hlasovanie o navrhnutej zmene Podmienok;

3. Zaver.



DOVODY ZMENY PODMIENOK:
Emitent sa rozhodol zvolat’ tito Schodzu z nasledujucich dovodov:

Skupina EnLin uspesne realizuje svoj zamer vystavby Projektu, prémiovej kancelarskej budovy The Form
vo VarSave. Napriek nepriaznivému ekonomickému obdobiu najma v dosledku vojny na Ukrajine a suvisiacej
ekonomickej volatilite sa Skupine EnLin a Projektovej spoloc¢nosti podarilo podla financného planu
a casového harmonogramu Uspesne postavit, skolaudovat’ a obsadit’ bonitnymi najomcami viac ako 80 %
budovy. Projekt bol v novembri 2024 uspesne skolaudovany a uvedeny do prevadzky. Medzi bonitnymi
najomcami s desatrocnou zmluvou st napriklad spolo¢nost’ ING Hubs zo skupiny ING a globalna realitna
spolo¢nost’ Colliers. Dalej sa podarilo dosiahnut’ lepsie vynosy z najmu, pri¢om celkovy vynos Projektu bol
navyseny o 10 % oproti pdvodnému planu.

Spolo¢ne s poklesom eurovych urokovych sadzieb (¢o okrem iného zvySuje relativny vynos Dlhopisu
vo vzt'ahu k dnesnému trhu) a posiliiujucim investiénym prostredim na pol'skom trhu, Emitent a cela Skupina
vnimaji ako vhodnu stratégiu neponahlat’ sa s predajom a Projekt drzat’ po dobu d’alSich 12 az 36 mesiacov.
Skupina planuje obsadit’ Projekt ¢o najblizsie 100 %.

Vzhl'adom nato, ze bola uz tGspeSne dokoncend fiza developmentu, Emitent a Skupina chct vyuzit' Cast
vol'nych prostriedkov z bankového refinancovania na tirovni Projektovej spolocnosti a realizovat’ tak ¢iasto¢nu
Vyplatu kapitalu, ktord je definovana v ¢lanku 15.5, odseku (b) Podmienok. V ramci tohto ¢lanku sa Emitent
zaviazal, ¢ on, EnLin Form, ani akykolvek iny Clen skupiny nevykona Ziadnu Vyplatu v prospech
Ultimatnych ovladajucich osdb az do splnenia vsetkych jeho penaznych zaviazkov vyplyvajiacich z Dlhopisov.
Tento zavidzok je logicky pre obdobie developmentu Projektu. Ked’ze zaviSenim etapy developmentu
a prejdenim Projektu do plnej prevadzky a suvisiacim refinancovanim Projektu po ukonceni developmentu sa
zmeni rizikovy profil Projektu, vzniknll v Projekte vol'né zdroje, ktoré by chcel Emitent vyuzit’ aj na ucely
CiastoCnej Vyplaty kapitalu.

Sucasne Emitent navrhuje, ako potvrdenie svojho presved¢enia o hodnote Projektu a kvalite poskytnutého
Zabezpecenia, sprisnenie svojich dlhovych zaviazkov v prospech Majitel'ov dlhopisov, a to:

(a) znizenie Ukazovatel'a LTV pod hodnotu 75 % (aktualna vyska Ukazovatela LTV je pod hodnotu
80 %), a zaroven znizenie Ukazovatel'a LTV na ucely uskutocnenia Vyplaty najviac na hodnotu 70 %;
a

(b) dosiahnutie minimalne 90 % celkovej hrubej prenajimatel’'nej plochy Projektu pre ur¢enie hodnoty
plne obsadeného Ocenenia na vypocet Ukazovatel'a LTV.

Projekt The Form je vnimany na pol'skom trhu ako jedna z najlukrativnejsich kancelarskych budov v ponuke,
o ¢om svedci sucasny stav prenajatych priestorov a vyska priemerného najmu. Predpoklada sa, ze az 90 %
obsadenost’” Projektu sa dosiahne uz v priebehu roka 2025, pricom uspesny trzny predaj sa ocakava
v najblizsich rokoch.

Emitent a vietci Clenovia skupiny aj nad’alej budi plnit’ vietky svoje zavizky plyntice z Dlhopisov a dlhového
financovania ako doteraz. Emitent a Skupina EnLin si vel'mi vazia doveru vSetkych financujicich institacii
a vSetkych Majitel'ov dlhopisov a veria, ze navrhnuté kroky st v stlade s predpokladmi uspechu Projektu The
Form.

Vzhladom na vyssie uvedeny zamer preto Emitent navrhuje, aby Schédza odsuhlasila zmenu ¢lankov 13.1,
13.2 a 15.8 Podmienok a doplnenie nového ¢lanku 13.5 a nového odseku (d) v ¢lanku 15.5 do Podmienok.



Nové znenie ¢lanku 13.1 Podmienok bude nasledujuce:

»13.1 Emitent sa zavdzuje a zaisti, ze do doby splatenia vSetkych svojich zavidzkov z Dlhopisov bude
Ukazovatel’ LTV niz§i ako 75 %.

Pod definiciu pojmu ,,Hodnota*, ktory je suc¢ast'ou vypoétu Ukazovatel’a LTV v ramci ¢lanku 13.2
Podmienok sa dopliia novy odsek, ktory je v texte niZSie zvyrazneny ¢ervenou farbou:

,13.2  Ukazovatel LTV bude kedykol'vek vypocitany ako pomer Cistého dlhu k Hodnote,

kde:
Hodnota znamena na ucely tychto Podmienok:

(a) celkova hodnotu Projektu stanovenu v najnovsom Oceneni, ktoré vSak nie je starSie ako 4
mesiace; a

(b) kreditny (kladny) zostatok na Viazanom ucte a hodnotu Majetku na zhodnotenie podl'a odseku
15.9(c)(iv) nizsie.

Do vypoctu Hodnoty sa zahrnie aj stcet kreditnych (kladnych) zostatkov na vsetkych bankovych
uctoch Projektovej spoloc¢nosti a EnLin Form po odcitani vsetkych penaznych prostriedkov, ktoré st
drzané na bankovych uctoch Projektovej spolo¢nosti ako vratné zalohy alebo prostriedky drzané
v prospech stran odliSnych od poskytovatel'ov Seniorného tiveru alebo Majitel'ov dlhopisov, alebo
poskytovatel'ov Podriadeného dlhu.*

Na konci ¢lanku 15.8 Podmienok sa dopiiia novy odsek, ktory je v texte niZiie zvyrazneny &ervenou
farbou:

,»15.8 Podriadenost’ akcionarskych tverov
Emitent sa zavizuje a zabezpeéi, Ze vietky uvery a pozicky ziskané akymkol'vek Clenom skupiny od
Sponzora, Ultimatnej ovladajucej osoby alebo akejkol'vek ich Dcérskej spolo¢nosti (s vynimkou
Clenov skupiny) (d’alej len Akcionarske uvery) budi Podriadenym dlhom, resp. podriadené
zavazkom z Dlhopisov, a to (i) najneskér do 30 dni po Datume emisie, v pripade, ze sa jedna o
Akcionarske Uvery existujuce k Datumu emisie alebo (ii)) do 30 dni od poskytnutia takého
Akcionarskeho Gveru v ostatnych pripadoch s tym, ze o poskytnuti takého Akcionarskeho tveru je
Emitent povinny bez zbyto¢ného odkladu informovat’ Agenta pre zabezpecenie. Zaroven plati, ze
Akcionarske uvery mozu byt ziskavané iba prostrednictvom EnLin Form ako dlznika, ¢o nebrani
d’alsiemu poskytovaniu takto ziskanych penaznych prostriedkov v ramci Skupiny.
VysSie uvedené nema vplyv na podmienky uvedené v ¢lankoch 12 a 14.
Skupina na i¢ely Podmienok znamena:
(a) Emitenta;
(b) EnLin Form;
(c) akukol'vek Dcérsku spolocnost’ EnLin Form; a

(d) Projektova spolo¢nost’,

avsak s vylu¢enim spolo¢nosti Lenoville a Form Development CZ.



Sponzor znamenad na Ucely tychto Podmienok akéhokol'vek priameho spolo¢nika ¢i akcionara
Emitenta alebo EnLin Form.

Ak budu splnené vsetky podmienky pre Vyplatu podl'a odseku 15.5(d), Agent pre zabezpecenie je
opravneny na ziadost’ Emitenta alebo prisluiného Clena skupiny (pri¢om taku Ziadost neodmietne bez
primeraného dovodu) uzavriet’ dodatok k prislusnej zmluve, v ktorej dosledku st Akcionarske uvery
Podriadenym dlhom v rozsahu, ako je nevyhnuté pre vykonanie Vyplaty povolenej podla odseku
15.5(d), vo forme a s obsahom rozumne prijateI'nym pre Agenta pre zabezpecenie.*

Dopliia sa novy ¢lanok 13.5 Podmienok s nasledujiicim znenim:

»13.5

Emitent sa zavézuje a zaisti, Ze testovanie Ukazovatel'a LTV s hodnotou niZzSou ako 75 % sa prvykrat
vykoné a potvrdi na zéklade dat k 31. decembru 2025. Pravidelné testovanie Ukazovatela LTV sa
vykona vzdy podla datumov uvedenych v tomto ¢lanku 13 bez ohl'adu na to, Ze Emitenta moze
vykonat’ aj Osobitné testovanie podla odseku 15.5(d).”

Dopiiia sa novy odsek (d) v élanku 15.5 Podmienok s nasledujicim znenim:

»(d)  Obmedzenie podl'a odseku (b) vyssie sa nevztahuje ani na vykonanie Vyplaty za predpokladu
splnenia vSetkych nasledovnych podmienok:

@) v Case Vyplaty alebo bezprostredne pred takou Vyplatou neexistuje Pripad neplnenia
zavizkov a ani Pripad neplnenia zavézkov nenastane alebo nebude hrozit’ v dosledku
takej Vyplaty;

(i1) Emitent preukdze Agentovi pre zabezpecenie, Ze po takejto Vyplate bude Ukazovatel’
LTV najviac 70 %, pricom Ukazovatel' LTV sa pocita na pro forma baze, akoby bola
Vyplata uz vykonand;

(iii) Emitent najmenej jeden Pracovny den pred vykonanim Vyplaty zverejni pisomné
potvrdenie podpisané konate'mi Emitenta o splneni Ukazovatel'a LTV podla bodu
(i1) vyssie a tiez udaj o obsadenosti Projektu, ktora bola pouzita pre uréenie hodnoty
Ocenenia;

(iv) pre ucely Vyplaty povolenej podla tohto odseku 15.5(d) sa vykona osobitné
testovanie Ukazovatela LTV (d’alej len Osobitné testovanie), ktoré splni vsetky
nasledovné podmienky:

(A) referencny datum Osobitného testovania nesmie predchadzat’ zamyslanému
datumu Vyplaty o viac ako 15 kalendarnych dni;

(B) pre ucely vypoctu Casti Hodnoty podl'a odseku 13.2(a) sa pouzije Ocenenie,
ktoré nie je starSie ako 6 mesiacov pred zamyslanym datumom Vyplaty,
pricom pre urCenie hodnoty Ocenenia sa uplatni dodato¢né pravidlo
o0 obsadenosti Projektu podl'a odseku (E) nizsie;

© pre uréenie ostatnych hodnot potrebnych na vykonanie Osobitného testovania
sa pouziju udaje z priebeznych neauditovanych individudlnych uctovnych
zévierok Emitenta a prisluinych Clenov skupiny alebo, ak tieto zdvierky budu
starSie ako 15 kalendarnych dni pred zamyslanym datumom Vyplaty, pouziju
sa Udaje z manazérskeho UCtovnictva (management accounts) Emitenta a
prislugnych Clenov skupiny, ktoré nie su starsie ako 15 kalendarnych dni pred
zamys$lanym datumom Vyplaty;



(D) spdsob urcenia Ocenenia, vypoc¢tu Ukazovatel'a LTV ako aj ostatné hodnoty
a postupy pouzité pre vykonanie Osobitného testovania musia byt formou aj
obsahom prijatelné pre Agenta pre zabezpeCenie (podla jeho vlastného
rozumného uvazenia). Emitent poskytne Agentovi pre zabezpecenie na jeho
ziadost’ vSetky podklady a vysvetlenia postupov, ktoré boli pouzité v ramci
Osobitného testovania ato vratane kopii najomnych zmlav alebo
podpisanych term sheetov najomnych zmliv, ktoré preukazuji mieru
obsadenosti Projektu;

(E) pre urcenie hodnoty Ocenenia sa za plne obsadené (fully leased) Ocenenie
povazuje len také Ocenenie, pri ktorom je ku diiu testovania Ukazovatel'a
LTV podra tohto odseku 15.5(d) aspon 90 % celkovej hrubej prenajimatel'nej
plochy Projektu (27 720 m?) prenajatych na zaklade platnych najomnych
zmluv alebo zavdznych term sheetov na uzavretie najomnych zmluv. Ak ku
dnu testovania Ukazovatela LTV podl'a tohto odseku 15.5(d) nebude splnena
podmienka 90 % obsadenosti podla predchadzajucej vety, pre urCenie
hodnoty Projektu sa pouzije Ocenenie zohladiiujuce aktudlnu mieru
obsadenosti Projektu; a

(F Agent pre zabezpecenie je opravneny spol'ahnut’ sa pri skiimani akychkol'vek
dokumentov podla odseku 15.5(d) na udaje a informacie, ktoré mu poskytol
Emitent alebo ktorykol'vek Clen skupiny na ti¢ely Osobitného testovania a
nie je povinny ich akymkol'vek spdsobom overovat’.

Navrh zmeny Podmienok je dostupny v elektronickej forme vo vyhradenej casti webového sidla
Emitenta https://www.theform.cz/ na hypertextovom odkaze: www.theform.cz/bond-
documents/navrhovane-zmeny-podmienok-dlhopisov .

DALSIE INFORMACIE:

Kazdy Majitel’ dlhopisov, ktory bude Osobou opravnenou k tcasti na Schodzi (teda bude disponovat’ vypisom
z relevantného uctu ohl'adom svojho vlastnictva Dlhopisov ku koncu Rozhodného diia pre ucast’ na Schodzi /
na zéklade udajov poskytnutych Administratorom z vypisov z Prislusnej evidencie k Rozhodnému ditu pre
ucast’ na Schodzi) moze ucast'ou a hlasovanim na Schodzi poverit’ ktortikol'vek fyzicku alebo pravnicka osobu
ako svojho zastupcu.

Vzor plnomocenstva je dostupny v elektronickej forme vo vyhradenej Casti webového sidla Emitenta
https://www.theform.cz/ na hypertextovom odkaze: www.theform.cz/bond-documents/vzor-plnomocenstva-
pre-ucast-na-schodzi-majitelov-dlhopisov .

Emitent si vyhradzuje pravo zruSit’ zvolani Schédzu z dévodu podla vyhodnotenia Emitenta. Takato
informacia bude zverejnena rovnakym spoésobom, ako je zverejnené toto oznamenie o konani Schodze.

V Bratislave, diia 19. maja 2025

Konatelia spolo¢nosti Form Development SK s. 1. o.
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