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Predmét a ucel

Provedli jsme niZe popsané postupy sjednané se spolecnosti Form Development SK s. r. o. (,Najimajici
strana”) U€elem t&chto postupl byla vyhradné podpora pfi plnéni poZadavku stanoveného v prospektu
dluhopist tykajiciho se vypoctu a zvetfejnéni ukazatele (Loan to Value, LTV) za obdobi k 31. prosinci 2025.
NaSe zprdva tudiZz nemusi byt vhodna pro jiny ucel.

Omezené uZivani zpravy

Tato zprdva o dohodnutych postupech (,Zprava") je ur€ena vyhradné Najimajici strané a spolecnosti
J&T Banka a.s., nikoli jinym osobam.

Odpovédnost Najimajici strany
Najimajici strana potvrdila, Ze dohodnuté postupy jsou pro Ucely zakdzky vhodné.

Za skute¢nost, kterd je predmétem dohodnutych postuptl, odpovidd Najimajici strana, tak jak ji vymezila
Najimajici strana. Adekvatnost rozsahu provedenych postupl je vyhradni odpovédnosti Najimajici strany.

Odpovédnost odbornika

Tuto zakdzku na dohodnuté postupy jsme provedli v souladu s mezindrodnim standardem pro souvisejici
sluzby ISRS 4400 (revidované znéni) Dohodnuté postupy. V rdmci zakdzky jsme provedli postupy, které
jsme sjednali s Najimajici stranou, a na jejich zakladé vyddvame zprdvu o nasich zjisténich, tj. o konkrétnich
vysledcich provedenych postupl. K vhodnosti ani k adekvatnosti rozsahu niZze popsanych dohodnutych
postupd pro Uéely Zprévy ani pro jiné Gcely se nevyjadiujeme.

Zakazka na dohodnuté postupy neni ovéfovaci zakdzkou, a tudiz nevydavame zadny vyrok ani zavér
poskytujici ujisténi. Pokud bychom provedli dalsi postupy, je moZzné, Ze bychom zjistili i jiné skutecnosti,
0 nichZ bychom ve Zpravé informovali.

NaSe nezavislost a Fizeni kvality

Pri provddéni zakdzky na dohodnuté postupy jsme dodrZovali etické pozadavky stanovené Mezindrodnim
etickym kodexem pro auditory a G¢etni odborniky (véetné Mezindrodnich standardd nezavislosti) vydanym
Mezindrodnim vyborem pro etické standardy ucetnich (Kodex IESBA). Pro Ucely této zakdzky nemdme
povinnost nezdvislosti, nicméné dodrzeli jsme poZzadavky na nezdvislost stanovené Kodexem IESBA
pro ovérovaci zakdzky, které nejsou auditem ani provérkou Ucetni zdvérky. Jakozto nezdvisly auditor
spolec¢nosti Form Development SK s. r. o. dodrZzujeme rovnéz pozadavky na nezdvislost stanovené
Kodexem IESBA, jez plati pro audity Gcetnich zavérek.

Nase firma se Fidi mezindrodnim standardem pro Fizeni kvality ISQM 1 Rizeni kvality u spole¢nostf
provadéjicich audity a provérky ucetnich zavérek, ostatni ovéfovaci zakdzky a souvisejici sluzby, a ma tudiz
komplexni systém fizeni kvality, v¢etné zdokumentovanych pravidel a postupl upravujicich dodrZovani
etickych poZadavk(, profesnich standardd a platnych prévnich pfedpisa.
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Popis provedenych postupt

Provedli jsme niZe uvedené postupy, které jsme sjednali se spole¢nosti Form Development SK s. r. o.
v souvislosti s podporou pfi pInéni poZzadavku stanoveného v prospektu dluhopisl tykajiciho se vypoctu
a zvefejnéni ukazatele (Loan to Value, LTV) za obdobi k 31. prosinci 2025, kterd je prfedmétem

dohodnutych postupd.

Provadéné postupy a souvisejici zjisténi:

Provedené postupy

Zjisténi

Obecné postupy a sesouhlaseni zprdvy o
vypoctu kovenantu

A) Sezndmit se s prisluSnymi  Clanky
prospektu dluhopis v bodech 11, 13, a
16 vydaného dne 17. bfezna 2023
spole¢nosti Form Development SK s. r. o.
a s pravidly stanoveni a
prisludnych kovenantl z pohledu Gcetniho
vykaznictvi;

dodrzovani

Sezndmili jsme se s prislusnymi ¢lanky prospektu
dluhopisl vydaného dne 17. bfezna 2023 a s
pravidly stanoveni a dodrZzovani pFislusnych
kovenantl z pohledu Géetniho vykaznictvi;

Sezndmili jsme se s ndsledujicimi ¢ldnky prospektu:

Bod [13] - Ukazatel LTV
Bod [16] - Informacni povinnosti

B) Porovnat, zda finan¢ni informace a
kovenanty obsazené ve Zpravé o vypoctu
kovenantu k 31. prosinci 2025 obdrZzené
dne 30. dubna 2026 souhlasi s vypoctem
kovenantu, ktery provedlo vedeni (dale
jen ,vypoCet kovenantu provedeny
vedenim");

Zkontrolovali jsme, Ze finanéni informace a

kovenanty uvedené v souboru:

.Potvrdenie finanéného zdvazku LTV podl'a ¢ldnku
13 emisnych podmienok” a “Zprdva o vypoctu
kovenantu" (,Zprdva o vypoctu kovenantu"), viz
soubor  “2025_Form_Potvrdenie o splneni
kovenantu_Execution_vF" obdrzeny dne
30. dubna 2026 souhlasi s vypoctem kovenantu
provedenym vedenim. Jak ve Zprdvé o vypoctu
kovenantu, tak pro vypocCet kovenantu provedeny
vedenim v tabulkovém procesoru Excel s ndzvem
"20260416_JT_Covenants”, obdrZeny dne
30. dubna 2026, byly pouzity tyto kovenanty:

i LTV -62,04 %

Ukazatel LTV

C) Zkontrolovat, zda je vypolet LTV
(definovan v pfiloze 1), ktery provedlo
vedeni, matematicky sprdvny.

Zkontrolovali jsme, Ze je vypolet LTV Kk
31. prosinci 2025, ktery provedlo vedeni a podle
néhoz je findIni hodnota LTV niZsi nez 80%,
matematicky spravny.

Sesouhlasit jednotlivé vstupy pouzité pro
vypoCet LTV provedeny vedenim, a to
konkrétné:

D) sesouhlasit celkovy zlstatek dluhopis(,
véetn& nab&hlych Urokd, pouZity pro
vypoCet LTV  k31.prosinci 2025
s auditorem ovérenou Ucetni zdvérkou
Najimajici strany k 31. prosinci 2025;

Sesouhlasili jsme celkovy zlstatek dluhopisd,
véetné nabé&hlych drokd, ve vy3i 30 379 167 EUR
k 31. prosinci 2025 s auditorem ovérenou ucetni
z4dvérkou Najimajici strany k 31. prosinci 2025,
tj. bod ¢.B.1.1.8 a B.VIl. vykaz(, kde je uvedena
stejnd Castka 30379 167 EUR jako ve vypoctu
kovenantu provedeném vedenim.
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Ukazatel LTV

E) sesouhlasit celkovy zlstatek avérd,
véetn& nabé&hlych UGrokd, pouZity pro
vypocet LTV k 31.prosinci 2025 dle
definice  Cistého  dluhu v emisnich
podminkach, tj. sniZzeny o Uvéry jinym
¢lendm Skupiny, Gvéry ztitulu DPH a
hedgingu, s auditorem ovéfenou Ucetnf
zaveérkou spole¢nosti Crawley
Investment Sp. k 31. prosinci 2025

Sesouhlasili jsme celkovy zdstatek GvérQ, vletné
nab&hlych drokl, dle definice Cistého dluhu
v emisnich podminkach, tj. snizeny o Uvéry jinym
¢lendm Skupiny, Uvéry z titulu DPH a hedgingu, ve
vySi 69 755 597 EUR k 31. prosinci 2025
s auditorem ovéFenou ucetni zdvérkou (vCetné
ptilohy) spole¢nosti Crawley Investment Sp. k
31. prosinci 2025, tj. finanéni vykazy, poloZka
“ll. Zobowigzania dtugoterminowe (3.A. kredyty i
pozyczki) / Long-term liabilities, Liabilities due to
other parties, credits and loans" kde je po prepoctu
kurzem PLN/EUR 4,22 uvedena stejna ¢astka jako
ve vypoctu kovenantu provedeném vedenim.

F) sesouhlasit celkové ocenéni projektu , The
Form" k 31. prosinci 2025 s pfislusnym
znaleckym  posudkem  k 31. prosinci
2025, ktery zpracovala spole¢nost
Savills Sp. z 0.0.

Sesouhlasili  jsme celkové ocenéni projektu
stanovenou v ocenéni ve vysi 160 400 000 EUR k
31. prosinci 2025 s pfislusSnym znaleckym
posudkem k 31. prosinci 2025, viz soubor ,Savills
Valuation Report - The Form office Wrsaw -
2026_internal-Final.pdf”, kde je uvedena stejnd
C¢adstka 160400 000 EUR jako ve vypoctu
kovenantu provedeném vedenim.

G) sesouhlasit celkovy zQstatek
dluhopisového vazaného uctu, vcetné
nab&hlych Urokd, ktery byl pouZit pro
vypoCet LTV  k31.prosinci 2025,
s auditorem ovérfenou Ucetni zavérkou
Najimajici strany k 31. prosinci 2025;

Sesouhlasili jsme celkovy zUstatek dluhopisového
vdzaného 0ctu, v&etné nabéhlych drokd, ve vysi
993 639 EUR k 31. prosinci 2025 s bankovnimi
vypisy ,,JTB vypis z majetkoveho uctu_12_2025"
a ,JTB vypis z escrow uctu_12_2025".

Porovnali jsme tuto ¢astku s auditorem ovérenou
Ucetni zavérkou (vEetné pfilohy) Najimajici strany
k 31. prosinci 2025, tj. poloZka ve financnich
vykazech “Ucty v bankdch”, kde je uvedena &astka
996 425 EUR, kterd je vyssi o 2 786 EUR, které
naleZzi nevdzanému bankovnimu UGc¢tu, podle
pfedvahy uvedené v tabulkovém procesoru Excel
s ndzvem “20260416_JT_Covenants"”.

Roman Hauptfleisch, statutdrni auditor
Evidenéni ¢. 2009

30. dubna 2026
Praha, Ceska republika

Pfiloha 1.
Zprava o vypoctu kovenantu

Roman
Hauptfleisch srs owss

Digitally signed by Roman
Hauptfleisch

DN: cn=Roman Hauptfleisch,
c=CZ, o=Ermst & Young Audit,

Date: 2026.04.30 19:31:17 +02'00"
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Emitent:

Form Development SK s.r.o.
Laurinska 18
Bratislava, SR

Potvrdenie finan¢ného zavizku LTV podl'a ¢lanku 13 emisnych podmienok

Pojmy definované v emisnych podmienkach Dlhopisov maju v tomto potvrdeni rovnaky vyznam. Podl'a
¢lanku 13.1 emisnych podmienok Dlhopisov sa Emitent zavdzuje zaistit, ze do doby splatenia vsetkych
svojich zavizkov z Dlhopisov bude Ukazovatel’ LTV niz8i, ako 80 %.
Ukazovatel’ LTV bude vypoéitany ako pomer Cistého dlhu k Hodnote.

Cisty dlh Clenov skupiny k 31.12.2025 na zaklade ¢lanku 13.2 znamena:

e  Projektova spolocnost: 69 755 597 EUR
e  EnLin Form: 0 EUR
e  Emitent: 30 379 167 EUR

Cisty dlh k 31.12.2025 = 100 134 763 EUR

Hodnota k 31.12.2025 na zaklade ¢lanku 13.2 znamenaju sumu:

(a) 160400 000 EUR (hodnota Projektu k 31.12.2025)
(b) 993 639 EUR (kladny zostatok na Viazanom ucte a hodnota Majetku na zhodnotenie)

Hodnota k 31.12.2025 = 161 393 639 EUR

Ukazovatel’ LTV:
LTV =(101802947 /100 134 763) * 100% = 62,04 %

Tymto potvrdzujeme, ze Ukazovatel' LTV je rovny 62,04 % a Ukazovatel' LTV je splneny.

Dia 30.4.2026
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