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Vezetodi 6sszefoglaldé — Rendkiviili
kozzététel

A Shopper Park Plus Nyrt. (“SPP”) ezGton nyilvnosan koézzéteszi a
Lengyelorszdgban taldlhatdé nyolc kiskereskedelmi park megszerzésére
irdnyuld szdndékat, melyek mindegyikében jelen van kulcsbérléként egy
elismert, nemzetkdzi élelmiszer-kiskereskedd. A tranzakcidé ésszhangban all az
SPP stratégidjaval, amely szerint a tarsasdg a kézép- és kelet-eurbpai régio
élelmiszer-kézpontl kiskereskedelmi parkjainak vezetd tulajdonosdva és
Uzemeltetéjévé kivdn vdalni. Az SPP a tranzakciéra vonatkozéan
kizGrélagossaggal rendelkezik és az atvilagitasi  (due diligence) folyamat
lezarult.

A tranzakcié fébb paraméterei a kdvetkezdk:
Vételar: kb. 195 millié EUR

Bérbeadhaté tertlet (GLA): kb. 210 000 m?
Varhaté hozam: kb. 9,1%

A kulcsbérlé altal fizetett jelenlegi atlagos bérleti dij jelentésen elmarad a piaci
szinttél, ami kettés eldnyt jelent: egyrészt stabilitdst biztosit, madsrészt
lehetéséget teremt a bérleti dijok piaci szintre emelésére. A projekt
jovedelmezbségét tovabb noéveli a mintegy 18 000 m?2-nyi visszaadhatd
(downsize) terllet, amelyet a kulcsbérlé vissza kivan adni, és amely a
varhatéan magasabb piaci bérleti dijak mellett Gjra bérbe adhato.

A kérulbelul 195 millié EUR értékl akvizicid finanszirozdsa eldéreldthatdlag 55%-
os LTV ardnyd banki hitellel térténne, maximum évi 1%-os téke térlesztéssel és
a 3 hénapos Euriborhoz képest legfeljebb 2,2%-o0s kamatmarzzsal, igy a teljes
kamatkoéltség varhatdéan jéval 4,5% alatt marad. Szdmos banki finanszirozasi
ajanlat érkezett, a finanszirozé konzorcium kivalasztdsa folyamatban van.

Az Uzleti terv részeként az SPP elkdtelezett az ingatlanok ESG-profiljanak
jelentés javitdsa mellett, kuléndés tekintettel az energiafogyasztds
csOkkentésére és a zdld tanusitvnyok megszerzésére.

A kulcsbérlé tovabbra is folytatja majd Uzleti tevékenységét a lokdcidkon, és a
tranzakcié zardsaval kezdddd 15 éves, fix futamideju bérleti szerzédést ir ald (a
bérlé tovabbi 3x5 éves hosszabbitdsi opcOidval rendelkezik).

Az akvizicid végrehajtdsdnak eléfeltételei:
- Az SPP Igazgatésagdnak jovahagydsa

- Az SPP dltal elfogadhatd tartalmu tranzakcidés dokumentdcié és bérleti
szerz6dés kitargyaldsa

- Banki finanszirozas
- Versenyhatésdgi engedélyezés (merger clearance)



Befektetés és portfolio attekintése e

A portfolid nyolc, élelmiszerkdzpontld kiskereskedelmi ingatlanbdl all, amelyek
stratégiai elhelyezkedéssel rendelkeznek Lengyelorszdg kulénb6zd részein, 6sszesen
kb. 210 000 m? bruttd bérbeadhaté tertlettel (GLA). Az ingatlanok kézepes mértet(
varosokban taldlhaték, atlagosan koérulbelul 174 000 lakossal, ami erds és stabil
vonzdskorzetet biztosit. Az élelmiszerkdzpontd bérlé tertlete a portfélid GLA-janak
kb. 70%-at teszi ki a visszaadhaté (downsize) terliletek visszaaddsa elétt.

A kulcsbérlé bérleti szerz6dése 15 éves, triple-net tipusl, tovabbi 3x5 éves
hosszabbitdsi opcidval, amely hosszl tdvon biztos és stabil cash-flowt garantdl.
Tekintettel arra, hogy a kulcsbérlé a teljes GLA jelentds részét bérli, az Uzemeltetési
veszteség (leakage) varhatdéan alacsony marad, lehetévé téve a pénzigyi
szempontbdl hatékény operdcidt, illetve, azt, hogy a bérleti bevételek jelentds részét
osztalékra lehessen forditani. Tovabbd, a kulcsbérld jelenlegi dtlagos bérleti dija
jelentésen a piaci szint alatt van, ami egyszerre csdkkenti a kockdzatot és biztosit
ndévekedési potencidlt, ahogy a bérleti dijak fokozatosan kézelitenek a piaci
értékhez. Az élelmiszerkdzpontl kulcsbérld bérleti dijai teljes mértékben infldcidhoz
kotdttek, akdrcsak a tdébbi bérleti szerzédés, igy a portfolid inflacidhoz koétott
jovedelemdaramot biztosit.

A portfolid varhatédan kb. 11%-os FFO RoE-t generdl, és a struktra lehetévé tesz,
hogy a befektetés elsé napjatdl kezdve legaldbb 8%-os befektetett tékére vetitett
hozamot tudjon generdini. A 2026-ra varhatb nettd operativ eredmény (NOI) 17,8
milli6 EUR, amely a magasabb bérbeadottsdggal, a visszaadott (downsize)
terbletek Ujbdli bérbeaddsdval és a szerzbédések indexdldsdval az inflaciot
meghaladd mértékben ndvekedhet.

A kulcsbérlé kb. 18 000 m2-es terlletet tervez visszaadni (downsize)
hipermarketjeiben, ami szignifikdns bevétel ndvekedési lehetéséget nydjt. Az
akvizicid emellett jelentds, fejlesztendd teruleteket is tartalmaz az ingatlanok
kdzvetlen kodzelében. A portfolid teljes telekmérete 161 hektdr, ami kéralbelul
megegyezik az SPP meglévd ingatlanportfolidjanak terdletével. Ez jelentds
értékteremtési lehetdséget kindl a jévébeli hasznositds vagy fejlesztés révén.

A bruttdé vételdar, 195 millié6 EUR, 936 EUR/m2-es értékelést jelent, ami jelentésen

alacsonyabb a portfdlié Gjrafejlesztési kdltségénél.

A portf6lié adatai:

Eszk6z 1 2 3 4 5 6 7 8 Portfolio
Te'elz:‘zr)“'ete 36 13 32 8 15 20 27 10 161
(ﬁ:"“) 33343 23634 22009 19164 35117 28890 25518 20686 208 361
Hipermarket
jelenlegiGLA 21561 17034 16 822 15 346 18776 21534 21167 16338 148578
(nm)
Eves NOI
(‘:“:is"ié) €24 €22 €12 €14 €4) €29 €2 €14 €17,8

Bérbeadottség 96% 98% 93% 97% 94% 96% 98% 97% 96%
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Ingatlanportfolio leirasa

A portfdlid nyolc, Lengyelorszdg-szerte stratégiai jelentéségl helyen fekvé
kiskereskedelmi ingatlant foglal magdba, melyek a régid jelentés
varosaiban és gazdasdgilag erés varosi dvezeteiben taldlhatdk. Az
ingatlanok elénye a kiemelt Gtszakaszok mentén vald Idthatésdg, a jol
kiepitett kereskedelmi kézpontok kdzvetlen kézelsége, valamint a féutak,
gyorsforgalmi utak és autopdlydk biztositotta kivald megkoézelithetdség,
ami erds vonzaskorzet-lefedettséget garantdl.

A helyszinek 6tvézik a kiemelkedd kdzlekedési lehetéségeket — beleértve a
tdmegkozlekedési lehetbségeket és a szdmos helyszini parkolét — a sdrdn
lakott lakddvezetekben és a virdgzd kereskedelmi folyosdkon vald
elhelyezkedéssel.

A kulcsfontossdgu lengyel régidk kozétti foldrajzi diverzifikacid erdsiti a
bevételi stabilitdst és széles, stabil keresleti alap révén biztositékot nydjt a
hitelez6k szadmara.

Varos lakossaga
400 e e
Vonz@skoérzet 257 e -~

\ . Varos lakossaga
= 290 e
Vonzdskoérzet 342 e

Varos lakossaga
109e
Vonzdskorzet 136 e

Varos lakossaga
18e
Vonzéskorzet 560 e

Varos lakossaga
97e
Vonzdaskorzet 113 e

Véros lakossaga
108 e
Vonzaskoérzet 317 e

Varos lakossaga
190 e
Vonzaskérzet 604 e

Varos lakossaga
180 e
Vonzaskorzet 317 e

Eszkoz
Boltok szdma 269
.y B . Bérbeadottsag 96%
Bruttd Bérbeadhaté Terulet (GLA) | .. . . . L.
WAULT (év) 7,3

Nettd Mdkddési Eredmény (NOI)
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Befektetési stratégia

A projekt ritka lehetdséget kindl egy jol kiadott (96%-o0s bérbeadott36902 és

magas cash-flowt biztosito, élelmiszer fokuszd kiskereskedelmi park porttolié

gn]egszerzésére, amely 8 lengyelorszagi ingatlanbdl all. A kezdeti hozam kb.
1%.

A portfolid jelenleg évi kb. 17,8 millid EUR NOI-t termel, stabil cash flowt
biztositva, és jelentds értékndvelési lehetdéséget kindl az Ures terUletek
kiaddsa, a muUkédési koéltségek optimalizdldsa, az Uzemeltetési veszteség
csOkkentése, az ESG-profil = javitdsa, az datalakitds, valamint a nagy,
hasznositatlan tertletek bevondsa révén.

A muszaki, kereskedelmi, ESG és jogi atvilagitas (due dili%ence) mar
megtoértént, a ,red flag” jelentés megosztdsra kerult az eladdkkal, a végsé
tranzakcids feltételek azonban az atvilagitds sordn feltart kéralményekrdl
sz616 megdllapoddsdl fuggnek.

A stratégia f6 célkituzései a kévetkezdk:

i) Kb. 8 493 m? (4,1%) bérbeadatlan terulet bérbe addsa;

i) MUkodési koltségek optimalizalasa;

iil) Az eszkdzdk atpoziciondldsa a bérléi dsszetétel javitdsaval;

iv) Az ESG-profil fejlesztése;

V). A kb. 18 000 m?2-es visszaadhato (downsize) terulet Gjboli bérbeaddsa;
vi) Az ingatlanokj elenleg kinaszndlatlan részeinek monetizaldsa.

A kulcsbérld kb. 18 000 m2-es terlletet tervez visszaadni, ami 6vatos becslés
szerint tovabbi kb. 0,6 millid EUR bérleti dij bevételt generdlhat. Ez az 6sszeg a
jelenle%o kulcsbérld altal az adott terdletre fizetett bérleti dij feletti nettd
tdbbletbevételt jelenti. Ezzel dsszefuggésben érdemes meﬂjegyezni, hogy az
SPP mar sikeresen végrehajtott 6sszesen 30 700 m? hasonlé downsize
projektet a magyarorszagi portfolion.

Az SPP jelentés tapasztalattal rendelkezik sale and leaseback tipusd
tranzakciok terén, amit a 2022-ben megszerzett cseh és magyarorszagi
induld portfolid, valamint a 2024-es szlova gortfélié akvizicidja is bizonyit. Az
akviziciok ota a teljes ﬁortfélié NOI-ja 28%-kal, mig az értéke 22%-kal
emelkedett (az utolso 12 hénap NOI-jat az elsd teljes évhez viszonyitva), ami
jOl tukrdzi az SPP erds értékteremtési képességét.

A portfolid részét képezik olyan ingatlanok is, amelyekhez kihaszndlatlan
terlletek tartoznak, ez pedig jelentdés lehetéséget kindl a jévébeli
fejlesztésekre, monetizaciora és tébblet cash flow termelésére. Az Uj portfolid
dsszesen mintegy 161 hektarnyi telektertlettel rendelkezik, amelybdl a {elenlegi
bérbeadhaté terulet (GLA) minddssze kb. 13%-ot fed le. Osszehasonlitdsképp:
a kordbbi, Ggynevezett magportfolié esetében ez az arany koéralbeldl 25% volt,
ami jol mutatja az 4j portfolidban rejlé kiemelkedd fejlesztési és értékndvelési
potencidlt.
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Tranzakcios struktara

A portfdolid6 megszerzése asset deal formdjaban térténik, amelyet
tervezetten az SPP 100%-os lednyvdllalatai kétnek majd. Az Gjonnan
létrehozott SPV vagy SPV-k az ingatlanokat tehermentesen birtokoljak
majd, kivéve a banki finanszirozdshoz kapcsolddd terheket és egyéb
engedélyezett terheket (pl. meglévé szolgalmi jogok stb.). Az eladdk az
ingatlanokra vonatkozd, piaci sztenderdeknek megfelelé szavatossdgokat
és garancidkat biztositanak. A hasonlé tranzakcidkban szokdsos moédon
egyes kockézatokat szUkség szerint biztositds fedez majd.

A bankok daltal tett indikativ finanszirozasi ajanlatok megfelelnek az SPP
varakozdasainak :

- A kamatmarzs maximum 220 bdazispont lesz,
- A vételarhoz viszonyitott hitelardny tervezett szintje 55%,
- A térlesztési struktGra varhatdéan nulla vagy maximum 1% éves térlesztés.

A tranzakcid aldirGsa és zdrdsa tervezetten 2025 decemberére, vagy a
kdvetkezd év elejére esik majd, biztositva az ugylet gyors vérgehajtasat.



