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Form Development SK s. r. o. 

Dlhopis Form Development 6,50/2029 

s pevným úrokovým výnosom 6,50 % p.a. 

zabezpečený záložnými právami 

v celkovej menovitej hodnote do 30 000 000 EUR splatný v roku 2029 

ISIN SK4000022703 

 

OZNÁMENIE O KONANÍ SCHÔDZE MAJITEĽOV DLHOPISOV 

 

Emitent, spoločnosť Form Development SK s. r. o., so sídlom Laurinská 18, Bratislava - mestská časť 

Staré Mesto 811 01, Slovenská republika, IČO: 54 720 583, zapísaná v Obchodnom registri Okresného 

súdu Bratislava I, oddiel: Sro, vložka číslo: 161921/B, LEI: 097900CAKA0000127724 (ďalej len 

Emitent) vydal dlhopisy podľa slovenského práva úročené pevnou úrokovou sadzbou vo výške 6,50 % 

p.a. vo forme na doručiteľa, v zaknihovanej podobe, v celkovej menovitej hodnote vydaných 

a nesplatených dlhopisov 30 000 000 EUR, s menovitou hodnotou každého dlhopisu 1 000 EUR, ktoré sú 

splatné v roku 2029, ISIN SK4000022703 (ďalej len Dlhopisy). Emitent odkazuje na prospekt zo dňa 

17. marca 2023, ktorého článok 6 nahrádza emisné podmienky Dlhopisov (ďalej len Podmienky). Pojmy 

v tomto oznámení začínajúce veľkým písmenom majú význam podľa Podmienok. 

 

Emitent týmto v zmysle § 5a ods. 1 a 2 zákona č. 530/1990 Zb. o dlhopisoch v znení neskorších predpisov 

a článku 26.1 písm. (a) Podmienok 

 

OZNAMUJE A ZVOLÁVA 
 

Schôdzu Majiteľov dlhopisov nasledovne: 

Názov Dlhopisov: Dlhopis Form Development 6,50/2029 

Dátum emisie: 20. apríl 2023 

ISIN: SK4000022703 

Miesto konania Schôdze: Advokátska kancelária  

Allen Overy Shearman Sterling s.r.o.  

Eurovea Central 1, Pribinova 4, 811 09 Bratislava, 

Slovenská republika 

Dátum a čas konania Schôdze: 16. júna 2025 (pondelok) 

14:00 hod. 

Rozhodný deň pre účasť na Schôdzi: 9. júna 2025 (pondelok) 

Program rokovania Schôdze: 1. Otvorenie Schôdze a vysvetlenie dôvodov pre 

zvolanie Schôdze; 

2. Hlasovanie o navrhnutej zmene Podmienok; 

3. Záver. 
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DÔVODY ZMENY PODMIENOK: 

Emitent sa rozhodol zvolať túto Schôdzu z nasledujúcich dôvodov: 

Skupina EnLin úspešne realizuje svoj zámer výstavby Projektu, prémiovej kancelárskej budovy The Form 

vo Varšave. Napriek nepriaznivému ekonomickému obdobiu najmä v dôsledku vojny na Ukrajine a súvisiacej 

ekonomickej volatilite sa Skupine EnLin a Projektovej spoločnosti podarilo podľa finančného plánu 

a časového harmonogramu úspešne postaviť, skolaudovať a obsadiť bonitnými nájomcami viac ako 80 % 

budovy. Projekt bol v novembri 2024 úspešne skolaudovaný a uvedený do prevádzky. Medzi bonitnými 

nájomcami s desaťročnou zmluvou sú napríklad spoločnosť ING Hubs zo skupiny ING a globálna realitná 

spoločnosť Colliers. Ďalej sa podarilo dosiahnuť lepšie výnosy z nájmu, pričom celkový výnos Projektu bol 

navýšený o 10 % oproti pôvodnému plánu.  

Spoločne s poklesom eurových úrokových sadzieb (čo okrem iného zvyšuje relatívny výnos Dlhopisu 

vo vzťahu k dnešnému trhu) a posilňujúcim investičným prostredím na poľskom trhu, Emitent a celá Skupina 

vnímajú ako vhodnú stratégiu neponáhľať sa s predajom a Projekt držať po dobu ďalších 12 až 36 mesiacov. 

Skupina plánuje obsadiť Projekt čo najbližšie 100 %. 

Vzhľadom nato, že bola už úspešne dokončená fáza developmentu, Emitent a Skupina chcú využiť časť 

voľných prostriedkov z bankového refinancovania na úrovni Projektovej spoločnosti a realizovať tak čiastočnú 

Výplatu kapitálu, ktorá je definovaná v článku 15.5, odseku (b) Podmienok. V rámci tohto článku sa Emitent 

zaviazal, že on, EnLin Form, ani akýkoľvek iný Člen skupiny nevykoná žiadnu Výplatu v prospech 

Ultimátnych ovládajúcich osôb až do splnenia všetkých jeho peňažných záväzkov vyplývajúcich z Dlhopisov. 

Tento záväzok je logický pre obdobie developmentu Projektu. Keďže zavŕšením etapy developmentu 

a prejdením Projektu do plnej prevádzky a súvisiacim refinancovaním Projektu po ukončení developmentu sa 

zmení rizikový profil Projektu, vzniknú v Projekte voľné zdroje, ktoré by chcel Emitent využiť aj na účely 

čiastočnej Výplaty kapitálu.  

Súčasne Emitent navrhuje, ako potvrdenie svojho presvedčenia o hodnote Projektu a kvalite poskytnutého 

Zabezpečenia, sprísnenie svojich dlhových záväzkov v prospech Majiteľov dlhopisov, a to: 

(a) zníženie Ukazovateľa LTV pod hodnotu 75 % (aktuálna výška Ukazovateľa LTV je pod hodnotu 

80 %), a zároveň zníženie Ukazovateľa LTV na účely uskutočnenia Výplaty najviac na hodnotu 70 %; 

a 

(b) dosiahnutie minimálne 90 % celkovej hrubej prenajímateľnej plochy Projektu pre určenie hodnoty 

plne obsadeného Ocenenia na výpočet Ukazovateľa LTV. 

Projekt The Form je vnímaný na poľskom trhu ako jedna z najlukratívnejších kancelárskych budov v ponuke, 

o čom svedčí súčasný stav prenajatých priestorov a výška priemerného nájmu. Predpokladá sa, že až 90 % 

obsadenosť Projektu sa dosiahne už v priebehu roka 2025, pričom úspešný tržný predaj sa očakáva 

v najbližších rokoch. 

Emitent a všetci Členovia skupiny aj naďalej budú plniť všetky svoje záväzky plynúce z Dlhopisov a dlhového 

financovania ako doteraz. Emitent a Skupina EnLin si veľmi vážia dôveru všetkých financujúcich inštitúcií 

a všetkých Majiteľov dlhopisov a veria, že navrhnuté kroky sú v súlade s predpokladmi úspechu Projektu The 

Form.  

Vzhľadom na vyššie uvedený zámer preto Emitent navrhuje, aby Schôdza odsúhlasila zmenu článkov 13.1, 

13.2 a 15.8 Podmienok a doplnenie nového článku 13.5 a nového odseku (d) v článku 15.5 do Podmienok.  
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Nové znenie článku 13.1 Podmienok bude nasledujúce: 

„13.1 Emitent sa zaväzuje a zaistí, že do doby splatenia všetkých svojich záväzkov z Dlhopisov bude 

Ukazovateľ LTV nižší ako 75 %.“ 

Pod definíciu pojmu „Hodnota“, ktorý je súčasťou výpočtu Ukazovateľa LTV v rámci článku 13.2 

Podmienok sa dopĺňa nový odsek, ktorý je v texte nižšie zvýraznený červenou farbou: 

„13.2 Ukazovateľ LTV bude kedykoľvek vypočítaný ako pomer Čistého dlhu k Hodnote, 

kde: 

Hodnota znamená na účely týchto Podmienok: 

(a) celkovú hodnotu Projektu stanovenú v najnovšom Ocenení, ktoré však nie je staršie ako 4 

mesiace; a 

(b) kreditný (kladný) zostatok na Viazanom účte a hodnotu Majetku na zhodnotenie podľa odseku 

15.9(c)(iv) nižšie. 

Do výpočtu Hodnoty sa zahrnie aj súčet kreditných (kladných) zostatkov na všetkých bankových 

účtoch Projektovej spoločnosti a EnLin Form po odčítaní všetkých peňažných prostriedkov, ktoré sú 

držané na bankových účtoch Projektovej spoločnosti ako vratné zálohy alebo prostriedky držané 

v prospech strán odlišných od poskytovateľov Seniorného úveru alebo Majiteľov dlhopisov, alebo 

poskytovateľov Podriadeného dlhu.“ 

Na konci článku 15.8 Podmienok sa dopĺňa nový odsek, ktorý je v texte nižšie zvýraznený červenou 

farbou: 

„15.8 Podriadenosť akcionárskych úverov 

Emitent sa zaväzuje a zabezpečí, že všetky úvery a pôžičky získané akýmkoľvek Členom skupiny od 

Sponzora, Ultimátnej ovládajúcej osoby alebo akejkoľvek ich Dcérskej spoločnosti (s výnimkou 

Členov skupiny) (ďalej len Akcionárske úvery) budú Podriadeným dlhom, resp. podriadené 

záväzkom z Dlhopisov, a to (i) najneskôr do 30 dní po Dátume emisie, v prípade, že sa jedná o 

Akcionárske úvery existujúce k Dátumu emisie alebo (ii) do 30 dní od poskytnutia takého 

Akcionárskeho úveru v ostatných prípadoch s tým, že o poskytnutí takého Akcionárskeho úveru je 

Emitent povinný bez zbytočného odkladu informovať Agenta pre zabezpečenie. Zároveň platí, že 

Akcionárske úvery môžu byť získavané iba prostredníctvom EnLin Form ako dlžníka, čo nebráni 

ďalšiemu poskytovaniu takto získaných peňažných prostriedkov v rámci Skupiny. 

Vyššie uvedené nemá vplyv na podmienky uvedené v článkoch 12 a 14. 

Skupina na účely Podmienok znamená:  

(a) Emitenta;  

(b) EnLin Form;  

(c) akúkoľvek Dcérsku spoločnosť EnLin Form; a 

(d) Projektovú spoločnosť,  

avšak s vylúčením spoločnosti Lenoville a Form Development CZ.  
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Sponzor znamená na účely týchto Podmienok akéhokoľvek priameho spoločníka či akcionára 

Emitenta alebo EnLin Form. 

Ak budú splnené všetky podmienky pre Výplatu podľa odseku 15.5(d), Agent pre zabezpečenie je 

oprávnený na žiadosť Emitenta alebo príslušného Člena skupiny (pričom takú žiadosť neodmietne bez 

primeraného dôvodu) uzavrieť dodatok k príslušnej zmluve, v ktorej dôsledku sú Akcionárske úvery 

Podriadeným dlhom v rozsahu, ako je nevyhnuté pre vykonanie Výplaty povolenej podľa odseku 

15.5(d), vo forme a s obsahom rozumne prijateľným pre Agenta pre zabezpečenie.“ 

Dopĺňa sa nový článok 13.5 Podmienok s nasledujúcim znením: 

„13.5 Emitent sa zaväzuje a zaistí, že testovanie Ukazovateľa LTV s hodnotou nižšou ako 75 % sa prvýkrát 

vykoná a potvrdí na základe dát k 31. decembru 2025. Pravidelné testovanie Ukazovateľa LTV sa 

vykoná vždy podľa dátumov uvedených v tomto článku 13 bez ohľadu na to, že Emitenta môže 

vykonať aj Osobitné testovanie podľa odseku 15.5(d).“ 

Dopĺňa sa nový odsek (d) v článku 15.5 Podmienok s nasledujúcim znením: 

„(d) Obmedzenie podľa odseku (b) vyššie sa nevzťahuje ani na vykonanie Výplaty za predpokladu 

splnenia všetkých nasledovných podmienok: 

(i) v čase Výplaty alebo bezprostredne pred takou Výplatou neexistuje Prípad neplnenia 

záväzkov a ani Prípad neplnenia záväzkov nenastane alebo nebude hroziť v dôsledku 

takej Výplaty; 

(ii) Emitent preukáže Agentovi pre zabezpečenie, že po takejto Výplate bude Ukazovateľ 

LTV najviac 70 %, pričom Ukazovateľ LTV sa počíta na pro forma báze, akoby bola 

Výplata už vykonaná;  

(iii) Emitent najmenej jeden Pracovný deň pred vykonaním Výplaty zverejní písomné 

potvrdenie podpísané konateľmi Emitenta o splnení Ukazovateľa LTV podľa bodu 

(ii) vyššie a tiež údaj o obsadenosti Projektu, ktorá bola použitá pre určenie hodnoty 

Ocenenia; 

(iv) pre účely Výplaty povolenej podľa tohto odseku 15.5(d) sa vykoná osobitné 

testovanie Ukazovateľa LTV (ďalej len Osobitné testovanie), ktoré splní všetky 

nasledovné podmienky: 

(A) referenčný dátum Osobitného testovania nesmie predchádzať zamýšľanému 

dátumu Výplaty o viac ako 15 kalendárnych dní; 

(B) pre účely výpočtu časti Hodnoty podľa odseku 13.2(a) sa použije Ocenenie, 

ktoré nie je staršie ako 6 mesiacov pred zamýšľaným dátumom Výplaty, 

pričom pre určenie hodnoty Ocenenia sa uplatní dodatočné pravidlo 

o obsadenosti Projektu podľa odseku (E) nižšie; 

(C) pre určenie ostatných hodnôt potrebných na vykonanie Osobitného testovania 

sa použijú údaje z priebežných neauditovaných individuálnych účtovných 

závierok Emitenta a príslušných Členov skupiny alebo, ak tieto závierky budú 

staršie ako 15 kalendárnych dní pred zamýšľaným dátumom Výplaty, použijú 

sa údaje z manažérskeho účtovníctva (management accounts) Emitenta a 

príslušných Členov skupiny, ktoré nie sú staršie ako 15 kalendárnych dní pred 

zamýšľaným dátumom Výplaty; 
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(D) spôsob určenia Ocenenia, výpočtu Ukazovateľa LTV ako aj ostatné hodnoty 

a postupy použité pre vykonanie Osobitného testovania musia byť formou aj 

obsahom prijateľné pre Agenta pre zabezpečenie (podľa jeho vlastného 

rozumného uváženia). Emitent poskytne Agentovi pre zabezpečenie na jeho 

žiadosť všetky podklady a vysvetlenia postupov, ktoré boli použité v rámci 

Osobitného testovania a to vrátane kópií nájomných zmlúv alebo 

podpísaných term sheetov nájomných zmlúv, ktoré preukazujú mieru 

obsadenosti Projektu; 

(E) pre určenie hodnoty Ocenenia sa za plne obsadené (fully leased) Ocenenie 

považuje len také Ocenenie, pri ktorom je ku dňu testovania Ukazovateľa 

LTV podľa tohto odseku 15.5(d) aspoň 90 % celkovej hrubej prenajímateľnej 

plochy Projektu (27 720 m²) prenajatých na základe platných nájomných 

zmlúv alebo záväzných term sheetov na uzavretie nájomných zmlúv. Ak ku 

dňu testovania Ukazovateľa LTV podľa tohto odseku 15.5(d) nebude splnená 

podmienka 90 % obsadenosti podľa predchádzajúcej vety, pre určenie 

hodnoty Projektu sa použije Ocenenie zohľadňujúce aktuálnu mieru 

obsadenosti Projektu; a 

(F) Agent pre zabezpečenie je oprávnený spoľahnúť sa pri skúmaní akýchkoľvek 

dokumentov podľa odseku 15.5(d) na údaje a informácie, ktoré mu poskytol 

Emitent alebo ktorýkoľvek Člen skupiny na účely Osobitného testovania a 

nie je povinný ich akýmkoľvek spôsobom overovať.“ 

Návrh zmeny Podmienok je dostupný v elektronickej forme vo vyhradenej časti webového sídla 

Emitenta https://www.theform.cz/ na hypertextovom odkaze: www.theform.cz/bond-

documents/navrhovane-zmeny-podmienok-dlhopisov . 

ĎALŠIE INFORMÁCIE: 

Každý Majiteľ dlhopisov, ktorý bude Osobou oprávnenou k účasti na Schôdzi (teda bude disponovať výpisom 

z relevantného účtu ohľadom svojho vlastníctva Dlhopisov ku koncu Rozhodného dňa pre účasť na Schôdzi / 

na základe údajov poskytnutých Administrátorom z výpisov z Príslušnej evidencie k Rozhodnému dňu pre 

účasť na Schôdzi) môže účasťou a hlasovaním na Schôdzi poveriť ktorúkoľvek fyzickú alebo právnickú osobu 

ako svojho zástupcu. 

Vzor plnomocenstva je dostupný v elektronickej forme vo vyhradenej časti webového sídla Emitenta 

https://www.theform.cz/ na hypertextovom odkaze: www.theform.cz/bond-documents/vzor-plnomocenstva-

pre-ucast-na-schodzi-majitelov-dlhopisov . 

Emitent si vyhradzuje právo zrušiť zvolanú Schôdzu z dôvodu podľa vyhodnotenia Emitenta. Takáto 

informácia bude zverejnená rovnakým spôsobom, ako je zverejnené toto oznámenie o konaní Schôdze. 

V Bratislave, dňa 19. mája 2025 

Konatelia spoločnosti Form Development SK s. r. o. 
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