A JELEN DOKUMENTUM SEM EGESZEBEN, SEM RESZBEN, SEM KOZVETLENUL SEM KOZVETETTEN NEM HOZHATO NYILVANOSSAGRA,
NEM TERJESZTHETO ES NEM TEHETO KOZZE AZ AMERIKAI EGYESULT ALLAMOKBAN, AUSZTRALIABAN, JAPANBAN, KANADABAN, UJ-
ZELANDON, DEL-AFRIKABAN, HONGKONGBAN, SVAJCBAN, SZINGAPURBAN, DEL-KOREABAN, ILLETVE SEMMILYEN MAS OLYAN
JOGHATOSAG TERULETEN, AHOL AZ ILYEN KOZZETETEL VAGY NYILVANOSSAGRA HOZATAL JOGSZERUTLEN LENNE, VAGY
ENGEDELYEZEST VAGY A MAGYAR JOG SZERINT ELOIRT KOVETELMENYEKEN TULMUTATO BARMELY MAS ELJARAST TENNE
SZUKSEGESSE.

SHOPPER PARK PLUS NYILVANOSAN MUKODO RESZVENYTARSASAG
A 2017/1129 (EU) RENDELET (PROSPEKTUS RENDELET) IX. MELLEKLETE, VALAMINT AZ 1. CIKK (4)
BEKEZDES DB) ES (5) BEKEZDES BA) PONTJA SZERINTIL,
2025. NOVEMBER 14. NAPJAN KESZULT KIBOCSATASI DOKUMENTUM

AJELEN DOKUMENTUM NEM MINOSUL TAJEKOZTATONAK, ES NEM TARTALMAZ ATFOGO ISMERTETEST A KIBOCSATORA VAGY A
RESZVENYEKRE VONATKOZOAN. BARMELY BEFEKTETESI DONTESNEK A KIBOCSATO ALTAL IDOSZAKOSAN VAGY FOLYAMATOSAN
KOZZETETT, VAGY AZ ALKALMAZANDO JOGSZABALYOK ES SZABALYOZASOK SZERINT NYILVANOSSAGRA HOZOTT INFORMACIOK
OSSZESEGEN KELL ALAPULNIA.

A JELEN DOKUMENTUM ANGOL ES MAGYAR NYELVEN KESZULT. AZ ANGOL VALTOZAT A HIVATALOS VALTOZAT. AZ ANGOL ES A MAGYAR
VALTOZAT KOZOTT ELTERES ESETEN AZ ANGOL SZOVEG AZ IRANYADO.

Az (az alabbiakban meghatarozott) Uj Részvényekbe torténd befektetés magas kockazattal jar. Az Uj Részvényekbe torténé
befektetéssel osszefiiggésben mérlegelendé kockazati tényezéket a jelen dokumentum (a ,,Dokumentum”) VIII. ,, Kockdzati
tényezék” cimii fejezete tartalmazza. Barmely befektetés a befektetett téke teljes elvesztésével jarhat. Az Uj Részvények
megvasarlasa és az azokkal valé kereskedés kizarolag olyan személyek szamara ajanlott, akik megfelelé ismeretekkel és
tapasztalattal rendelkeznek a befektetések teriiletén.

Az Uj Részvények nem keriiltek és nem Keriilnek regisztralasra az Amerikai Egyesiilt Allamok Ertékpapirtorvénye vagy
barmely amerikai szovetségi allam értékpapirtorvénye szerint. Az Uj Részvények Kkizarolag az Amerikai Egyesiilt
Allamokon kiviil kinalhaték fel értékesitésre vagy értékesithetok az Ertékpapirtorvény szerint az S Rendelet (,,Regulation
S$”) alapjan, és nem kinalhaték fel értékesitésre, értékesithet6k vagy irhatok jova az Amerikai Egyesiilt Allamokon beliil,
illetve az Amerikai Egyesiilt Allamokban illetéséggel rendelkezé személyek részére, javara vagy szamlajara kivéve, ha erre
az Ertékpapirtorvény szerinti engedélyezési kotelezettség aloli mentesség vagy az annak hatilya ald nem tartozé iigylet
alapjan Keriil sor.

I. A KIBOCSATORA VONATKOZO INFORMACIOK

Az Uj Részvények kibocsatoja a Shopper Park Plus Nyilvanosan Miikodé Részvénytarsasag (a ,Kibocsat6”), amely egy
Magyarorszagon  bejegyzett és  alapitott nyilvanosan  mikodé — részvénytarsasag. A Kibocsato  LEI-kddja
529900WMJW5US5FMKN19. A weboldalanak cime a kovetkezd: https://shopperparkplus.hu/.

A jelen Dokumentumban a ,,Csoport” alatt a Kibocsatot és annak leanyvallalatait kell érteni, amelyek a Dokumentum keltezésének
napjan az alabbi gazdasagi tarsasdgok: (i) Shopper Retail Park Korlatolt Felel6sségli Tarsasag, (ii) SKRADEVEL Korlatolt
Felel6sségli Tarsasag, (iii) GRADEVEL Korlatolt Felel6sségli Tarsasag, (iv) Shopping Malls SVK s.r.o0., (v) Shopping Mall Karlovy
Vary s.r.o. (vi) Shopping Mall Ostrava s.r.o0., (vii) Shopping Mall Opava s.r.o, (viii) Shopping Mall Chrudim s.r.o0. and (ix) Retail
Parks Poland sp. z.0.0..

II. FELELOSSEGI NYILATKOZAT

Mi, Barany Kristof Péter, Marton Andras és Németh Gabor, az Igazgatosag tagjai, mint a Kibocsatd képviseldi, felelosséget
vallalunk a jelen Dokumentumért és az abban foglalt informaciokért, és ezaton kijelentjiik, hogy legjobb tudomasunk szerint a
Dokumentumban szereplé informaciok megfelelnek a valésagnak, valamint, hogy a Dokumentum nem hianyos oly médon, hogy
az a tartalmanak megitélését befolyasolhatna.

IIL. ILLETEKES HATOSAG

A mindenkor hatalyos Eurdpai Parlament és a Tanacs 2017. junius 14-i (EU) 2017/1129 rendeletének (a ,,Prospektus Rendelet”)
20. cikke alapjan Magyarorszagon az illetékes hatosagnak a Magyar Nemzeti Bank, www.mnb.hu (az “MNB”) mindsiil.

A Kibocsato ezuton kijelenti, hogy a Prospektus Rendelet értelmében a jelen Dokumentum nem mindsiil tdjékoztatonak, tovabba,
hogy a jelen Dokumentum feliilvizsgalatara és jovahagyasara a Magyar Nemzeti Bank altal, mint Magyarorszagon — a kibocsatas
tagallamaban — illetékes hat6sag altal nem keriilt sor. A jelen Dokumentum a Prospektus Rendelet 1. cikk (4) bekezdésének db)
pontja és 1. cikk (5) bekezdésének ba) pontja alapjan késziilt, valamint a Prospektus Rendelet IX. mellékletében meghatarozott
kovetelményeknek megfelelden keriilt megszovegezésre. Az MNB, mint nemzeti illetékes hatésag, nem hagyta jova és nem
vizsgalta meg a jelen Dokumentumot. Minden egyes befektetének onalloan kell megitélnie, hogy az Uj Részvényekbe torténd
befektetés szamara megfeleld-e. A jelen Dokumentumra és minden kapcsolodo jogi kérdésre a Magyarorszagon illetékes birdsagok
kizarolagos joghatosaggal rendelkeznek.


https://shopperparkplus.hu/
http://www.mnb.hu/

IV. JELENTES- ES KOZZETETELI KOTELEZETTSEGEKNEK VALO MEGFELELES

A Kibocsatoé ezuton kijelenti, hogy a szabalyozott piaci bevezetés teljes id6tartama alatt folyamatosan eleget tett a jelentés- és
kozzétételi kotelezettségeknek, ideértve a 2004/109/EK irdnyelvben, az 596/2014/EU rendeletben, valamint — amennyiben
alkalmazando6 — az (EU) 2017/565 felhatalmazason alapul6 rendeletben foglalt eldirasokat.

V. SZABALYOZOTT INFORMACIOKRA VONATKOZO KOZLEMENY

A folyamatos kozzétételi kotelezettségek alapjan a Kibocsato altal kozzétett szabalyozott informaciok az alabbi
weboldalakon érheték el:

A Kibocsato weboldala: https://shopperparkplus.hu/kozlemenyek/

A Budapesti Ertéktézsde weboldala: https://www.bet.hu/kereso?category=NEWS NOT BET

Az MNB weboldala: https://kozzetetelek.mnb.hu/nyilvanos_ertekpapir_kibocsato

A Kkorabban kozzétett tajékoztaté (amelyet az illetékes hatésag 2023. szeptember 28-an kizarélag magyar nyelven hagyott
jova és az nem Keriilt kiegészitésre, valamint mar nem érvényes) az alabbi weboldalakon érheté el:

A Kibocsaté weboldala: https://shopperparkplus.hu/wp-content/uploads/2023/09/Project-
Easymall Tajekoztato 230928 final signed.pdf

A Budapesti Ertéktézsde weboldala:
https://bet.hu/newkibdata/128968171/Project%20Easymall T%C3%A1j%C3%A9%ko0ztat%C3%B3_ 230928 final signed.pdf

Az MNB weboldala: https://kozzetetelek.mnb.hu/kozzetetelek ?viewid=K423507/2023

VI. BENNFENTES INFORMACIOKRA VONATKOZO NYILATKOZAT

A Kibocsato eziton kijelenti, hogy (az alabbiakban meghatarozott) Kibocsatas idopontjaban nem késlelteti bennfentes informacio
kozzétételét az 596/2014/EU rendelet rendelkezései alapjan.

VII. AKIBOCSATAS OKA ES A BEVETELEK FELHASZNALASA

Az Uj Részvények értékesitésébél szarmazo nettd bevétel a Kibocsatot illeti meg. Az Uj Részvények értékesitésébdl szarmazé bruttd
bevételbdl a Kibocsatd megfizeti az Erste Group Bank AG-nak, mint a Kibocsatas f6 forgalmazojanak (,,Erste Group” vagy ,,Fé
Forgalmaz6”),valamint a Concorde Ertékpapir Zartkortien Mitkddé Részvénytarsasagnak (,,Concorde”) és a WOOD & Company
Financial Services, a.s.-nek (, WOOD & Company”), mint egyiittes forgalmazoknak (az Erste Group, a Concorde és a WOOD &
Company egyiitt a tovabbiakban: ,,Forgalmazok™) jar6 dijakat, tovabba a Kibocsatassal dsszefiiggd egyéb koltségeket (beleértve
tobbek kozott a Kibocsato és a Forgalmazok jogi tanacsaddinak dijait, a bevezetési koltségeket stb.). Az a nettod bevétel, amelyet a
Kibocsato a Kibocsatasbol ténylegesen megkap, a lejegyzett Uj Részvények tényleges darabszamatdl, a végleges Ajanlati Artol, a
Forgalmazok dijaitol, valamint a Kibocsatassal kapcsolatosan felmeriilé egyéb tényleges koltségek 0sszegétol fiigg. Feltételezve,
hogy a Kibocsatas keretében 9.300.000 darab Uj Részvény keriil kibocsatasra, részvényenként legfeljebb 11,90 euré Maximum
Ajanlati Aron, a Kibocsatasbol szarmazo nettd bevétel megkozelitSleg 108.444.600 eurd lenne.

crer

crer

az akvizicioja révén terjeszkedjen. A Kibocsatas (alabb definialt) sikeres megvalositasa lehetévé tenné a Kibocsatd szamara, hogy
megvalositsa a tervezett befektetéseket (akvizicidkat), és biztositsa a fenntarthatd novekedést a célpiacokon, mikdzben
méretgazdasagossagi és diverzifikacios elényoket ér el a kelet-k6zép-eurdpai régidoban. Mivel a Kibocsato stratégiaja szerint ezekre
az akviziciokra atlagosan 50-55%-os tokeattételt alkalmaz, a terjeszkedést tovabb tamogatja a banki finanszirozas alacsonyabb
kamatlaba, amely az Europai Kozponti Bank (ECB) altal a jelen Dokumentum kibocsatasat megel6zé 18 honapban végrehajtott
jelentds kamatcsokkentéseknek koszonhetd. A Kibocsatd és Csoport emellett kizardlag Gn. interest-only vagy hasonld, alacsony
amortizacioju hitelkonstrukciokat alkalmaz, amelyeket az alacsony LTV (hitelfedezeti érték) tesz lehetové, és amelyek tamogatjak
az osztalékfizetést.

A Kibocsato jelenleg tervezett akvizicioi kozott 18 ingatlan talalhatd, amelyek Osszértéke koriilbelil 424 millid euro, atlagos
hozamuk pedig koriilbeliil 9,0%. Az akviziciok koziil a legfontosabb egy 8 lengyelorszagi kiskereskedelmi ingatlanbdl allo portfolio,
amelynek bruttd bérbeadhat6 teriilete (GLA) koriilbeliil 210.000 négyzetméter. A portfolio f6 bérldje egy vezetd élelmiszer-
kiskeresked6 lanc, 15 évre megkdtott bérleti szerzddéssel €s a bérld szamara biztositott haromszor 5 éves hosszabbitasi opcidval,
ami 96%-os bérbeadottsagi rata mellett biztositja a stabil cash flow-t az elsé naptol kezdve. A projekt magaban foglalja az élelmiszer-
kiskeresked6 lanc teriiletének akar 18.000 négyzetméterrel torténd csokkentésének lehetéségét, ami mas bérléknek tdrténd
Ujrabérbeadassal varhatéan noveli a bérleti dijbevételt és csokkenti a mitkodési veszteségeket. A varhatd kezdeti hozam koriilbeliil
9,1%, a becsiilt vételar 195 millié eurd. Tekintettel a 9,1%-os kezdeti hozamra — amely koriilbeliil 150 bazisponttal magasabb a
portfolio jelenlegi atlaganal — a felvasarlas varhatoan jelentds nettd ingatlanérték-novekedést eredményez, mivel a Kibocsato az
ingatlanokat a piaci érték alatt szerzi meg, ugyanakkor javitja a meglévo és 0j befektetdk egy részvényre esé cash flow-jat is. A
tranzakcio ugy keriilt kialakitasra, hogy mar az els6 évtol kezdve legalabb 8,0%-os befektetett tékére vetitett (tokearanyos) hozamot
biztositson, amelyet hozzavetdleg 55%-os LTV ¢és kizarélag tn. interest-only vagy hasonlé alacsony amortizacioju hitelkonstrukeio
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tamogat. A tranzakci6 varhatoan legalabb 11%-os sajat tokearanyos megtériilést (Return on Equity, RoE) eredményez FFO (Funds
From Operations) alapon, a tervezett teriiletcsokkentések (downsizing) el6tti allapot szerint. A tranzakcié alairasara és zarasara
varhatoan kozvetleniil a Kibocsatast kovetden, 2025 decemberében vagy 2026 els6é negyedévében keriil sor. A tranzakcio végleges
finanszirozasi struktirajatol fiiggden, ha a Kibocsatas eredményeként befolyd nettdo bevétel meghaladja a finanszirozasban
eldiranyzott oneré mértékét, a tobbletforras felhasznalhato a Kibocsatd akvizicids terveinek megvaldsitasara, elsésorban
Lengyelorszagban, illetve adott esetben Romaniaban.

A tervezett akvizicidk sikerétdl, valamint a Kibocsato és a Csoport teljesitményétdl fiiggéen a Kibocsatd célja, hogy évrdl évre
magasabb egy részvényre jutd osztalékot fizessen befektetdinek. A jelentés FFO-termel6 (mitkddési cashflow) képesség, valamint
a megkozelitdleg 100%-o0s célzott osztalékfizetési rata a szabad cash-flow tekintetében, tovabba a csokkend ingatlanportfolio-
hozamok ¢és kamatlabak egyiitt jelentds potencialt teremtenek az osztalékfizetések novelésére, azonban a fenti kijelentés nem
tekinthetd a Kibocsatd részérél semmilyen garancianak vagy elérejelzésnek.

Az Adventum Befektetési Alapkezeld Zrt. altal kezelt Adventum Penta Co-Investment SCSp — amely az Eurdpai Ujjaépitési és
Fejlesztési Bank (EBRD) befektetési alapja és a Kibocsaté masodik legnagyobb részvényese — el6zetesen arr6l tajékoztatta a
Tarsasagot, hogy az EBRD, miutan elérte tranzicids célkitlizéseit a projektben, a Kibocsatoban fennallo érdekeltségének
megsziintetését tervezi, tekintettel arra, hogy a Kibocsatd tovabbi terjeszkedésbe kezd a kelet-kozép-eurdpai régioban.
Kibocsatasbol szarmazo bevételt, amely az Uj Részvények értékesitésébol folyik be, a Kibocsatd a jelen Dokumentumban
részletesen ismertetett terjeszkedés megvalositasara kivanja felhasznalni, €s az nem hasznalhat6 fel az Adventum Penta Co-
Investment SCSp Kibocsatoban fennalld részesedésének értékesitésének eldsegitésére.

A Penta CEE Holding Zrt. (,,Penta CEE Holding”), a Kibocsaté legnagyobb részvényese - amelynek egyediili tulajdonosa az
Adventum Befektetési Alapkezeld Zrt. altal kezelt alap — tajékoztatta a Tarsasagot, hogy részt kivan venni a Kibocsatasban,
koriilbeliil 20 milli6 EUR 6sszeggel. A PortfoLion Zrt. altal kezelt Portfolion Partner Magantékealap (,,Portfolion”), amely a
Kibocsatdé harmadik legnagyobb részvényese, jelezte, hogy fontoléra veszi a Kibocsatasban vald részvételt legfeljebb 10 millié
EUR 06sszegig.

VIIL. KOCKAZATI TENYEZOK

A Kibocsato részvényeibe torténd befektetés szamos kockazattal jar, amelyeket minden befektetonek vagy potencidlis befektetonek
koriiltekintéen mérlegelnie kell. Az alabbi kockazati tényezok barmelyikének bekovetkezése lenyegesen hatranyos hatdst gyakorolhat
a Kibocsatora, annak iizleti tevékenységére és kilatasaira. E kockdzatok barmelyikének megvalosuldsa a Kibocsato részvényeinek
értékesokkenését eredményezheti, és a befektetok részben vagy teljes mértékben elveszithetik a befektetett 6sszeget. A Prospektus
Rendelet IX. mellékletének megfeleléen az alabbi kockadzati tényezok kizarolag azokat a kockdazatokat tartalmazzak, amelyeket a
Kibocsato lenyegesnek és a Kibocsatora nézve konkrétnak itél meg. A befektetési dontéseket nem ajanlott kizarolag az alabb
ismertetett kockdzati tényezék alapjan meghozni, mivel az Uj Részvényekbe torténd befektetéssel kapcsolatban tovabbi kockdzatok
is felmeriilhetnek, amelyekrdl a Kibocsato jelenleg nem rendelkezik tudomdassal, vagy amelyek még nem kévetkeztek be. A Kibocsatot
folyamatosan befolyasolhatjak széles korii belsé és kiilso tényezok, események vagy fejlemények, amelyek jelentos hatast
gvakorolhatnak a Kibocsato pénziigyi és nem pénziigyi céljainak elérésére. Az alabbi kockazati tényezok a jelen Dokumentum
kibocsatasanak idépontjaban rendelkezésre allo informaciokon és becsléseken alapulnak.

A szabalyozott ingatlanbefektetési tarsasagokra (SZIT) vonatkozé feltételek megsértésébol eredé adozasi és finanszirozasi
kockazat

A Kibocsaté jelenleg a szabalyozott ingatlanbefektetési tarsasagokrol szolo 2011. évi CIL. térvény (,,SZIT torvény”) alapjan
szabalyozott ingatlanbefektetési tarsasagként miikddik. Amennyiben a Kibocsatdé nem felel meg a SZIT-statusz fenntartasdhoz
sziikséges feltételeknek, és ezt a jogszabalyban eldirt hataridon belill nem orvosolja, vagy tevékenysége soran sulyosan megsérti az
alkalmazand6 jogszabalyi rendelkezéseket, a magyar adohatosag tordlheti a Kibocsatot a SZIT-nyilvantartasbol. Ennek
kovetkeztében a Kibocsato elveszitheti a SZIT-statuszhoz kapcesolodé adokedvezményeket, ami negativ hatast gyakorolna pénziigyi
helyzetére. Ezen felill a SZIT-statusz elvesztése a Kibocsatd iizleti tevékenységére és mitkodésére is lényegesen hatranyos hatast

ey,

akar a Kibocsato finanszirozasi megallapodasaiban meghatarozott szerz6désszegési esemény bekovetkezéséhez is vezethet).
Finanszirozasi kockazatok

A Kibocsatd és a Csoportja ingatlanvasarlasait dontden banki hitelekbdl finanszirozta. A hitelmegallapodasok biztositékaként a
hitelezok javara teljes kora biztositéki csomag keriilt 1étrehozasra. A banki kamatldbak emelkedése esetén a Kibocsatd Csoportjanak
finanszirozasi koltségei is novekedhetnek.

A referencia kamatlab ndvekedése a Kibocsatd finanszirozasi koltségeit emeli, amely likviditasi problémakhoz vezethet, és egy
potencialisan tokeattételt ndveld refinanszirozast tehet sziikségessé. Ezen felill a kamatlabak emelkedése — annak mértékétol és
itemétdl fiiggden — a gazdasagi aktivitds altalanos lassuldsahoz, szélsdséges esetben pedig recessziohoz vezethet, ami a
kiskereskedelmi koltések visszaesését okozhatja, ezaltal kedvezétleniil befolyasolhatja a Kibocsaté bevételeit. A Kibocsato
Csoportja altal megkotott hitelszerzddések — a piaci gyakorlatnak megfeleléen — a Kibocsatd és leanyvallalatai tizleti
tevékenységével kapcsolatos kotelezettségvallalasokat tartalmaznak, amelyek értelmében egyes 1épések a hitelezdk eldzetes
hozzéjarulasaval tehetéek meg. A Kibocsatd és Csoportja meglévd és jovobeli kotelezettségeinek megtjitasa/refinanszirozasa



alapvet6 feltétele a hossza tavii miikodésnek és stratégianak, és annak meghiusulasa vagy elmaradasa a Kibocsato likviditasara és
stratégiai céljainak megvalositasara kedvez6tlen hatast gyakorolhat.

Geopolitikai és makrogazdasagi kockazatok

A Kibocsatd Csoportja tulajdondban 1€vo és altala kezelt ingatlanok jovedelmezdségére és értékére jelents hatdssal van az
elhelyezkedésiik szerinti orszdg gazdasagi €s geopolitikai helyzete és megitélése, amely az orszagok makrogazdasagi tendenciai
mellett kdlcsondsen befolyasolja a 1ényeges kockazati tényezok alakulasat, a fogyasztoi vasarloerdt, arfolyamkockazatot, inflaciot,
finanszirozési kamatkornyezetet €s az ingatlanbefektetések hozamkdrnyezetét. A makrogazdasdgi tényezOok, gazdasagi
bizonytalansag, ideértve a geopolitikai konfliktusokbol eredé kockazatokat és bizonytalansdgokat is, valamint a hitelmindsitd
intézetek besoroldsi szintjeinek a Kibocsatd szempontjabdl legjelentdsebb orszagokra (jelenleg Magyarorszag, Csehorszag és
Szlovékia) vonatkoz6 kedvezétlen alakuldsa negativ hatdst gyakorolhat a Kibocsatoé jovedelmezdségére, valamint az ingatlanok
értékére. A geopolitikai és egyéb makrogazdasagi tényezok Kibocsatora gyakorolt hatdsanak mértéke bizonytalan, és jelentds
kockazatot hordoz a Kibocsato jelenlegi és jovobeli iizleti tevékenységére, pénziigyi helyzetére és miikddési eredményeire nézve.

A haztartasok rendelkezésre all6 jovedelmének a koltségndvekedés, a magas inflacio, valamint egyéb makrogazdasagi tényezok és
folyamatok kovetkeztében bekovetkezd csokkenése negativan érintheti a Kibocsatd bérldinek arbevételét. Ez tobbek kozott azt
eredményezheti, hogy egyes bérlék nem lesznek képesek szerzodésszertien teljesiteni a Kibocsato felé, vagy a Kibocsatdé szamara
kedvezotlenebb bérleti feltételekben allapodhatnak meg, amely negativ iranyban befolyasolhatja a Kibocsaté eredményességét.

TESCO bérleti szerzodések kockazata

A TESCO-GLOBAL Zrt. (székhelye: 2040 Budadérs, Kinizsi ut 1-3.; cégjegyzékszam: 13-10-040628) és a TESCO STORES SR
a.s. (székhelye: Cesta na Senec 2, 821 04 Bratislava; cégjegyzékszam: 31 321 828) (a tovabbiakban a TESCO-GLOBAL Zrt. és a
TESCO STORES SR a.s. egyiittesen: ,,TESCO”) a Kibocsato tulajdondban all6 kiskereskedelmi parkok legnagyobb bérldi. 2024-

crer

TESCO-val kotott bérleti szerzodések tulnyomo tobbsége hatarozott idejii, 15 és 30 év kozotti bérleti idotartammal.

A TESCO sikeres miikddése, vasarlovonzo képessége befolyasolja a tobbi bérld forgalmat, bérleti dijfizetést generald képességét
is, ez pedig kozvetleniil kihat a Kibocsaté Csoportjanak fétevékenységére, bevételszerzé képességére (kiilonos tekintettel a
forgalomaranyos bérleti dijakbdl szarmazo bevételekre) és a tobbi bérld pénziigyi eredményességére.

A Kibocsaté Csoportjanak tagjai, mint bérbeaddk és a TESCO, mint bérld kozott megkotott bérleti szerzodések szamos, az egyes
bérleti szerz6désekben meghatarozott esetekben biztositanak felmondasi lehetdséget a felek részére (ideértve egyebek mellett az
adott ingatlan versenytars(ak) altal torténd jovobeli megszerzése esetén torténd esetleges felmondas lehetdségét is). Az ezen bérleti
szerzOdésekben meghatarozott szerzodésszegési esetekben a felmondasra jogosult fél koteles felszolitani a masik felet a
szerz0désszegd allapot megsziintetésére, melynek eredménytelensége esetén jogosult a bérleti szerz6dést egyoldali nyilatkozataval
megsziintetni. A fentiek mellett a Kibocsaté Csoportjanak tagjai és a TESCO kdzott megkotott bérleti szerzédések vonatkozasaban
az adott ingatlan bérbeadottsagi mutatdjanak bizonyos kiiszobértékek ala torténd csdkkenése adott esetben a TESCO altal fizetendd
bérleti dij mérséklését vonhatja maga utan, amely hatranyosan befolyasolhatja a Kibocsatd pénziigyi eredményét.

Ingatlanok felujitasanak, iizemeltetésének, javitasanak kockazata

A Kibocsato stratégiai célja az Ingatlanok — elsésorban bérléi mix, valamint energetika szempontjabol torténd — hatékonysagi
fejlesztése is. A Kibocsato kockazata, hogy az ezzel kapcsolatos igényeket nem méri fel megfeleléen és esetleg nem a megfeleld
technikai megoldast valasztva dont nagyosszegli beruhazasokrol. A hosszu ideig tartd beruhazasi programok tovabbi kockazata a
hatarid6k csuszasabol eredd koltségkockazat és a jo hirnév sérelmébdl eredd veszteség mellett a felajitas miatt hasznalaton kiviili
teriiletekre vonatkozo kies6 bevétel. A felujitasi koltségek esetleges emelkedése kockazatot jelenthet abban a tekintetben is, hogy
meg tudnak-e valosulni az esetleges funkciobovitdé beruhdzasok, illetve 0j bérlok részére kiadhatok-e ujabb teriiletek az
ingatlanokban. Ezenfeliil a felujitasi és karbantartasi koltségek is emelkedhetnek, példaul az energiahatékonysagra vonatkozo
jogszabalyi kovetelmények szigorodasa miatt. fgy a feldjitasi koltségek emelkedése kedvezétleniil befolyasolhatja a Kibocsatd
eredményességét, szabad készpénztermeld képességét és csokkentheti a felhjitas altal elérhetd ingatlanérték-novekedést.

Bérlokre at nem harithat6 iizemeltetési koltségek kockazata

Az lizemeltetési koltségeket kiilsé koriilmények, kiilonds tekintettel a nemzetkdzi politikai, gazdasagi tényezokre, jelentésen
novelhetik. A Kibocsatdo Csoportjanak tagjai a bérleti szerzodések tobbségében, a piaci standardoknak megfelelden, az ingatlanok
iizemeltetési koltségeit teriiletaranyosan a bérlokre haritjak. El6fordulnak azonban olyan bérleti szerzodések, amelyeknél a felek
megallapodasa szerint a bérlé altal fizetendd lizemeltetési koltségek maximalva vannak vagy a bérld egyaltalan nem kdteles
iizemeltetési koltséget fizetni, amelyet igy a bérbeadonak kell megtéritenie, emellett a bérbe nem adott bérlemények tekintetében
felmeriil6 izemeltetési koltség is a bérbeadot terheli.

Bérbeadasi tevékenység kockazata

A Kibocsato jovedelmezdsége a megfelelden kialakitott és fenntartott bérléi mix jovedelmezdségétdl fligg. A bérlok altal eladott
termékek és szolgaltatasok, illetve az altaluk képviselt markak kitettek a piaci hatasoknak. A bérldk forgalma csokkenhet,
fizetésképtelenekké valhatnak, illetve eléfordulhat, hogy a biztositék (pl. bankgarancia) nydjtasaval kapcsolatos kotelezettségeiket
nem megfelel6 idoben teljesitik, amely a Kibocsatd nyereségességét és likviditasi helyzetét befolyasolhatja. A bérbeadasi
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tevékenység kockazata az, hogy a Kibocsato rosszul méri fel a bérl6i mixet, olyan bérléknek ad ki teriiletet olyan méretben és/vagy
helyen, amely a varakozasokkal ellentétben nem biztositja a fogyasztoi érdeklodés fenntartasat. Ezen tilmenden, az ingatlanok
bérbeadottsaganak jelent6s csokkenése is negativ hatassal lehet a Kibocsatd pénziigyi teljesitményére. A Kibocsatdo Csoportja
bérbeadasi tevékenységének tovabbi kockazatat jelenti a bérlok érdekében végzett beruhazasok, 6sztonzok meg nem tériilésének,
valamint a bérleti és lizemeltetési dijstruktira nem megfeleld kialakitasanak a kockazata.

A portfélio értékelésével kapcsolatos kockazatok

A targyiddszak atértékelési nyeresége vagy vesztesége jelentdsen befolyasolhatja a Kibocsatd konszolidalt pénziigyi kimutatasaban
szerepld szamviteli eredményt. A pénzpiac altal varhaté hozamok véaltozasa hirtelen ingatlanérték-valtozasokat okozhat, ami az
iizleti tevékenység eredményét jelentésen meghalado atértékelési nyereséghez vagy veszteséghez vezethet. Az ingatlanértékek ilyen
valtozasai valdszintileg befolyasolnak a Kibocsato részvényarfolyamat, és megvaltoztathatjak a hitelfelvevdi kockazati besorolasat,
csOkkentve a banki hiteleket biztositd tokeattételt, és romlast okozhatnak a finanszirozasi és likviditasi feltételekben mind a
leanyvallalatok, mind a Kibocsaté szintjén.

Sikertelen tranzakciok kockazata

A vonzd hozamu akviziciok felkutatdsa, az uj akviziciok hatékony végrehajtasa, valamint az eszkoz- és bérldi dsszetétel javitasara
iranyul6 stratégia megvalositasa kulcsfontossdgu az iizleti tevékenység szempontjabol, és ezekrdl a befektetdk is tajékoztatast
kapnak. Ezen stratégiai célok megvaldsitasanak elmulasztasa, beleértve a jelen Dokumentumban leirtakat is, negativ hatassal lehet
az egy részvényre jutd osztalékra, és valoszintleg csokkentené a részvények piaci arfolyamat.

Sikerdij kifizetésének kockazata

A Kibocsatd és az Adventum Property Services Kft. (székhely: 1015 Budapest, Batthyany utca 3. Fsz. 1. ajto; cégjegyzékszam: 01-
09-391519; addszam: 27475580-2-41, a ,,Vagyonkezel6™) kozott 1étrejott vagyonkezelési szerzodés értelmében a Kibocsatonak
bizonyos események bekdvetkezése esetén sikerdijat kell fizetnie a Vagyonkezeldnek, ami bizonyos koriilmények kozott
csokkentheti a Kibocsato pénziigyi eredményét.

A sikerdij fizetési kotelezettség beallasahoz a belsé megtériilési mutatok teljesitése mellett az is sziikséges, hogy a Kibocsatd az
Osszes ingatlanat értékesitse (beleértve a Kibocsatd jelenlegi kozvetett tulajdonat is) vagy a Kibocsatdban iranyitasvaltozas
kovetkezzen be a szerzédésben meghatarozottak szerint (a Kibocsatd felett iranyitast gyakorld részvényes megvaltozasa vagy
nyilvanos vételi ajanlat megvalosulasa). A Kibocsaté menedzsmentje jelenleg ezeknek a koriilményeknek a bekovetkezését 50%-
nal kisebb valdsziniiségiinek tartja a jovore nézve. Kovetkezésképpen a sikerdij fizetést a Kibocsdtd nem mutatja ki
kotelezettségként és koltségként, nem hatarolja el, hanem mérlegen kiviili tételként mutatja ki a beszdmolojaban. Amennyiben
késobb ez a valoszinliség meghaladja az 50%-ot, tgy a Kibocsatonak a sikerdijat vagy annak egy részét varhatoan kotelezettségként
kell kimutatnia, és ez ronthatja a Kibocsatdé eredményességét €s osztalékfizetési képességét.

A Penta Alap exitjének kockazata

Az Adventum Penta Fund SCA SICAV-RAIF (székhely: 17, boulevard F.W. Raiffeisen, L-2411 Luxembourg, Luxemburgi
Nagyhercegség; regisztracios szam: B 249.314), mint a Kibocsato jelenlegi, kozvetett tobbségi befolyassal rendelkezd részvényese
(mint a Penta CEE Holding 100%-os tulajdonosa) egy zartvégl alternativ befektetési alap, amelynek hatarozott futamideje 2027.
majus 31. napjan lejar, kivéve, ha azt a befektetok hozzajarulasaval meghosszabbitjak. A futamid6 tekintetében lehetdség van két
egymast koveté alkalommal tovabbi egy-egy évvel, azaz Osszesen tovabbi két évvel torténd meghosszabbitasra, mely
meghosszabbitasok esetén az alap futamideje 2028. majus 31. vagy 2029. majus 31. napjan jarna le. A futamidé lejartaval az alap
megsziinik, melynek eredményeképpen a Kibocsatoban fennalld részesedését eladja. A Kibocsatd részvényesi szerkezete az alap
megsziinésével tehat sziikségszeriien atalakul, amely az iranyitds és ily mdédon a korabbi vallalatiranyitasi és tizleti stratégia
moddosulasat is eredményezheti, mely befolyasolhatja a Kibocsato jovedelmezdségét. Az Adventum Penta Fund SCA SICAV-RAIF
exitje (i) a fent emlitett vagyonkezelési szerz6déshez kapcsolddo sikerdij fizetési kotelezettséget kivaltd eseménynek mindsiilhet,
abban az esetben, ha a részvényeket nem egy Barany Kristof Péter irAnyitasa alatt alld szervezet szerzi meg (tekintettel arra, hogy a
vagyonkezelési szerz0dés szerint Barany Kristof Péter mindsiil iranyitassal rendelkez6 részvényesnek), és (ii) a Kibocsato és
Csoportja altal kotott hitelszerzOdések szerinti iranyitasvaltozasnak tekinthetd, amelyhez a finanszirozé bankok el6zetes irasbeli
hozzéjarulasa sziikséges.

Szavazatels6bbségi Részvény

A jelen Dokumentum kelte napjan a Kibocsato alaptokéje 1 499 761,80 euro, amely 13 497 618 darab A sorozata, HU0000192786
ISIN-kodu torzsrészvénybdl (Shopper Park Plus Nyrt. torzsrészvény) (,,Torzsrészvények”), valamint 1 500 000 darab B sorozatu,
dematerializalt, névre sz6lo, HU0000198684 ISIN-kodu tobbszords szavazati jogot biztositd szavazatels6bbségi részvénybdl
(Shopper Park Plus Nyrt. B sorozatu t6bbszoros szavazati jogot biztosito szavazatelsobbségi részvény) all (,,Szavazatelsobbségi
Részvények™). A Kibocsatd Szavazatelsdbbségi Részvényei a Penta CEE Holding kizardlagos tulajdonaban allnak. A Kibocsato a
Szavazatelsébbségi Részvényeket nem vezette be a BET-re. Minden egyes, tobbszoros szavazati jogot biztosito Szavazatelsobbségi
Részvényhez 10-szeres (tizszeres) szavazati jog kapcsolodik a Kozgyiilés hataskorébe tartozo kdvetkezé dontések meghozatalakor:
(1) az igazgatosag 5 tagjabol 3 tag megvalasztasa s az ilyen dontéshozatallal mellett megvalasztott tagok visszahivasa; valamint (ii)
a Kibocsato feliigyel6bizottsaganak 3 tagjabol 2 tag megvalasztasa és az ilyen dontéshozatallal mellett megvalasztott tagok
visszahivasa. Amennyiben a kozgytilés ezekrdl a kérdésekrdl hatarozatot hoz, a Szavazatelsobbségi Részvények minden egyes
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szavazata tizszerese egy Torzsrészvény szavazatanak. Ezen kérdések tekintetében a Szavazatelsébbségi Részvények Osszesen 15
000 000 szavazati jogot érnek, és igy a jelenleg kibocsatott Torzsrészvények altal képviselt fennmarado 13 497 618 szavazati joggal
szemben egyszerii tobbséget biztositanak. Kovetkeztetésképpen a Szavazatelsobbségi Részvények tulajdonosaként a Penta CEE
Holding egymaga rendelkezik a Kibocsatd igazgatosagi, illetve felligyelobizottsagi tagjainak kinevezéséhez sziikséges
dontéshozatali tobbséggel, azaz az erre iranyuld dontéseket egymaga meg tudja hozni a tobbi részvényes tamogatd szavazata nélkdl.
A Penta CEE Holding testiileti tagok megvalasztasahoz sziikséges szavazati tobbsége az altala a Kibocsatasban lejegyzett
részvények szamatol fiiggden csdkkenhet.

A Penta CEE Holding SzavazatelsObbségi Részvényeit eladhatja, amely esetben a részvényeket megszerz6 személy nagy
valészintiséggel tényleges irdnyitist vagy negativ ellenérzést (azaz vétdjogot) gyakorolhat az igazgatésag 3 tagjanak és a
feliigyelobizottsag 2 tagjanak megvalasztasa és visszahivasa felett, a vevd altal tulajdonolt torzsrészvények mennyiségétol
(tulajdonosi aranyatdl) és a Kibocsaté tokéjének nagysagtol fiiggden.

A PortfoLion Partner Magantékealap egyiittértékesitési (Tag-along) joga

2022. majus 9-én a Penta CEE Holding és a PortfoLion egylittértékesitési jogot alapité megallapodast kotott, amelynek értelmében,
amennyiben barmely személy ajanlatot tesz a Penta CEE Holding Kibocsatoban fennallo részvényeinek egészére vagy egy részére,
¢és a Penta CEE Holding az ajanlatot el kivanja fogadni, a PortfoLion jogosult arra, hogy a sajat részvényeit (illetve amennyiben az
ajanlat csak a Penta CEE Holding részvényeinek egy részére vonatkozik, annak aranyos részét) a Penta CEE Holdinggal egyiitt, az
ajanlattevo részére, azonos feltételek mellett értékesitse.

Felhigulas kockazata

A Kibocsato kozgyiilése jogosult 11j tdrzsrészvények forgalomba hozatalaval torténd alaptdke-emelésrdl hatarozni, amely esetben,
ha a részvényes nem vesz részt a tOkeemelésben, azaz nem vasarol az Uj torzsrészvényekbdl, ugy a Kibocsatoban fennalld
részesedése aranyaiban csdkkenhet (a részvényes tulajdoni aranya felhigulhat).

A Kibocsatas meghitsuliasanak vagy egyoldali visszavonasanak kockazata

A Kibocsatas (azaz a jelen Dokumentumban meghatirozott Lakossagi Ertékesités és Nemzetkozi Ertékesités) meghiusultnak
mindsiil, amennyiben az Uj Részvények szama a Kibocsatas lezarasakor nem éri el a 7.600.000 darabot.

Ezen tilmenden a Kibocsatd fenntartja a jogot, hogy a jelen Dokumentum XI. fejezetében meghatarozott esetekben a Kibocsatast
részvényértékesités nélkiil, azaz az ajanlat visszavonasaval zarja le egészen addig az idopontig, amig az Uj Részvények jovairasra
nem keriilnek a befektet6k értékpapirszamlain.

IX. AZ ERTEKPAPIROK JELLEMZOI (BELEERTVE AZ ISIN-KODOT IS).
A Kibocsato altal kibocsatott Torzsrészvények jellemz6i a kovetkez6képpen foglalhatok Gssze:

Kibocsato: Shopper Park Plus Nyilvanosan Miikodé Részvénytarsasag

Agazat: Ingatlanbefektetések

Részvényfajta: Torzsrészvény

Ertékpapir tipusa: Névre sz616

Ertékpapir formaja: Dematerializalt

Ertékpapir kodja (ISIN): HU0000192786

Kijelzés modja (Ticker): SPLUS

Névértéek: EUR 0.1

Osztalékra vald jogosultsag: a 2025. januar 1-én kezd6do teljes iizleti évre vonatkozo teljeskorii jogosultsag

A Kibocsato alaptokéjének osszetétele jelen Dokumentum keltének idépontjaban:

L, , Névérték Kibocsatott részvények | Teljes névérték
Részvénysorozatok ISIN koéd (EUR) (db) (EUR)
Torzsrészvény HU0000192786 0.1 13.497.618 1.349.761,8
Szavazatelsbbscei HU0000198684 0.1 1.500.000 150.000,0
részvény
Teljes alaptoke: 14.997.618 1.499.761,8

A szavazatels6bbségi joggal nem érintett {igyekben a jelen Dokumentum keltének napjdn a részvényekhez kapcsoldddan
gyakorolhatd szavazatok szdma megegyezik a fenti tablazatban feltlintetett részvények szaméaval.

A részvények alapjan gyakorolhat6 szavazatok szama a szavazatelsGbbségi joggal érintett ligyekben a jelen Dokumentum keltének
napjan*:



Szavazati
Kibocsatott jogot biztosité | Egy részvényhez . i
Részvénysorozatok részvények részvények kapcsolodo ;r;:‘lv zsza tszdm (S(;J);lt reszveny
(db) szama szavazatok szama
(db)
Torzsrészvény 13.497.618 13.497.618 1 13.497.618 0
S%ava%atelsobbsegl 1.500.000 1.500.000 10 15.000.000 0
Részvény
Total: 14.997.618 14.997.618 28.497.618 0

* Szavazatels6bbség a kdvetkez6 iigyekhez kapcsolodik: (i) 3 (harom) igazgatdsagi tag megvalasztasa €s az ilyen dontéshozatali
eljarasban megvalasztott igazgatdosagi tagok visszahivasa; valamint (ii) a feliigyeldbizottsag 2 (két) tagjanak megvalasztasa és az
ilyen dontéshozatali eljarasban megvalasztott feliigyeldbizottsagi tagok visszahivasa.

Az Uj Részvények a korabban kibocsatott Torzsrészvényekkel azonos jogokat testesitenek meg. A Torzsrészvények a
Kibocsato jelenlegi Alapszabalyaban, valamint a Polgari Torvénykonyvrél sz6l6 2013. évi V. torvényben meghatarozott
jogokat testesitik meg, ideértve kiillonosen a kozgyiilésen valé részvétel jogat, a szavazashoz valé jogot, a tajékoztatashoz
valo jogot, az osztalékra valo jogosultsagot, a kisebbségi jogokat, a likvidaciés hanyadhoz fiizodé jogot, valamint az jegyzési
elsdbbségi jogot.

X. A KIBOCSATAST KOVETO HIGULAS ES RESZESEDES

Az Uj Részvények kibocsatasa eredményeként a kordbban kibocsatott Torzsrészvényekhez kapcsolodo tulajdonosi és szavazati
jogok aranyosan higulnak majd. A higulas mértéke a kibocsatasra keriild Uj Részvények szamatol és a meglévd részvényesek
részvételének mértékétdl fog fliigg. A Kibocsatas a Kibocsatasban részt nem vevo részvényesek szdmara hozzavetdlegesen 38,3%-
os higulast fog eredményezni.

Az alabbi tablazatok bemutatjak a Kibocsato a Kibocsatast kozvetleniil megel6z6 és kozvetleniil azt kovetd tulajdonosi strukturajat,
feltételezve, hogy (i) valamennyi Uj Részvény jegyzésére és kibocsatasara sor keriil, és (ii) a Kibocsato tékeszerkezetében egyéb
valtozas nem kovetkezik be.

Jelen Dokumentum keltének idopontjara vonatkozo adatok

Kibocsatott Szavazatok szima  Szavazatok szima Tézsdére Az 5%-ot meghaladé részesedéssel
részvények (Szavazatelsobbségi (Szavazatelsobbségi bevezetett rendelkez6 részvényesek tulajdoni aranya
szama Részvényhez Részvényhez részvények szama a tézsdére bevezetett
kapcsolodo kapcsolodo (a részvénysorozatokhoz kapcsolodéan
els6bbségi jogokkal els6bbségi jogokkal Szavazatels6bbségi A tozsdére bevezetett részvényekhez
nem érintett érintett igyekben) Részvények kapcsolodo tulajdonosi arany nem tiikrozi a
iigyekben) tézsdére valod részvényesek szavazati jogainak szazalékos
bevezetésére nem aranyat, mivel a Szavazatelsobbségi
kertilt sor) Részvények nem keriiltek a tézsdére
bevezetésre.
14.997.618 14.997.618 28.497.618 13.497.618 Penta CEE Holding Zrt. (34.39 %)
Adventum Penta Co-Investment SCSp
(17.41%)
PortfoLion Partner Magantékealap (11,35%)
Kibocsitast koveté adatok (feltételezve valamennyi Uj Részvény Kibocsatasat)
Kibocsatott Szavazatok Szavazatok szama Tozsdére A varhat6éan 5%-ot Higulas (%)
részvények szama (Szavazatelsdbbségi  bevezetett meghaladé
szama (Szavazatelsobb Részvényhez részvénye részesedéssel
ségi kapcsolodo k szama rendelkez6
Részvényhez elsébbségi jogokkal részvényesek a
kapcsolodo érintett tigyekben) tékeemelést kovetéen a
elsObbségi tézsdére bevezetett
jogokkal nem részvénysorozatokhoz
érintett kapcsolodoan
iigyekben)



24.297.618 24.297.618 37.797.618 22.797.618  Penta CEE Holding Zrt. A higulds legmagasabb

Adventum Penta Co- lehetséges aranya a
Investment SCSp Kibocsatasban részt nem
PortfoLion Partner vevd részvényesek
Magantdkealap. szdmara  koriilbeliil  a
részvények 38,3%-aval

egyezik meg.

XI. AZ AJANLATTETEL FELTETELEI
Altalanos feltételek:

A kibocsatasra keriil6 részvények szama és tipusa: a Kibocsato legfeljebb 9.300.000 darab A sorozatl, névre sz016, dematerializalt,
HU0000192786 ISIN kddu, a Kibocsatd kdzgytlésének 2025. augusztus 26. és 2025. oktdber 13. napjan hozott hatdrozataiban
foglalt felhatalmazas alapjan megvalositott tdkeemelés soran kibocsatott torzsrészvénye ("Uj Részvények"). A kibocsatasra keriil6
Uj Részvények legkisebb szdama: 7.600.000 (“Minimalis Részvényszam”). Amennyiben a kibocsatott Uj Részvények nem érik el
a Minimalis Részvényszamot, a Kibocsatas meghitisul.

Részvényenkénti ajanlati ar: A végleges ajanlati ar (“Ajanlati Ar”) a F§ Forgalmazoval folyatott egyeztetés alapjan a Kibocsato
altal a konyvépitési (un. bookbuilding) eljarast kovetden, eldrelathatdlag 2025. november 24. napjan keriil meghatarozasra az
Ajanlati Arsavon beliil. Az Ajanlati Arsav részvényenként a 10,80 EUR-nak megfelel$ sszegli minimalis ajanlati ar (“Minimalis
Ajanlati Ar”) és a részvényenként 11,90 EUR-nak megfeleld Gsszegli maximalis ajanlati ar (“Maximalis Ajanlati Ar”) kozott
keriilt meghatarozasra (“Ajanlati Arsav”).

Forgalmazok: Erste Group, Concorde, WOOD & Company (ideértve azok kapcsolt vallalkozasait is)
Az ajénlat és az Uj Részvények kibocsatasa tekintetében a meglévé részvényesek elsGbbségi jogai kizarasra keriiltek.
A Kibocsatas tipusa:

A Kibocsatas magaban foglal egy tajékoztatd elkészitése és kozzététele alol mentesitett (alabbiakban meghatarozott Intézményi
Befektetokon kiviili cimzetteknek sz616), Magyarorszagon megvaldsuld nyilvanos ajanlattételt (“Lakossagi Ertékesités™”) a
Prospektus Rendelet 1. cikk (4) bekezdés db) pontjaval 6sszhangban, amelyen jelen Dokumentum kézzététele is alapul.

A Lakossagi Ertékesités mellett a Kibocsatas egy — az Amerikai Egyesiilt Allamok (“USA”) 1933. évi Ertékpapir Torvényének
(USA Securities Act of 1933) (“Ertékpapir Torvény”) S szabalyozasa szerinti — USA-n kiviil megvalésitando, tajékoztato készitése
és kozzététele aldol mentesitett, alabbiakban meghatarozott Intézményi Befektetoknek szO0l6 nemzetkdzi ajanlattételbol
(“Nemzetkozi Ertékesités”) (a Lakossagi Ertékesités és a Nemzetkozi Ertékesités egyiittesen a “Kibocsatas™) all, melyben — a
Prospektus Rendelet 2. cikk e) pontja alapjan mindsitett befektetonek mindsiilé — magyar intézményi befekteték (“Magyar
Intézményi Befektetok™) és bizonyos USA-n és Magyarorszagon kiviili intézményi befektet6k (“Nemzetkozi Intézményi
Befektetok”) (Magyar Intézményi Befektetok és Nemzetkozi Intézményi Befektetok egyiittesen az “Intézményi Befektetok’)
jogosultak részt venni, a Prospektus Rendelet 1. cikk (4) bekezdés a) és d) pontjainak megfelelden.

Jelen Dokumentum kizardlag a Magyarorszagon a Prospektus Rendelet 1. cikk (4) bekezdés db) pontja alapjan megvaldsitando
Lakossagi Ertékesitéssel, valamint az Uj Részvények szabélyozott piacra torténd, alabb részletezett bevezetésével dsszefiiggésben
késziilt, ezért a Nemzetkozi Ertékesités tekintetében semmilyen moédon nem hasznalhat6 fel, nem alkalmazhat6 és nem tekinthetd
iranyadonak. Jelen Dokumentum nem tartalmazza a Kibocsatas Nemzetkozi Ertékesitésben résztvevd Intézményi BefektetSkre
vonatkozé feltételeit. Az Intézményi BefektetSk kizarélag a Nemzetkozi Ertékesitéssel kapcsolatban rendelkezésiikre bocsatott
informéaciokra tamaszkodhatnak, és kotelesek sajat, fliggetlen értékelést és vizsgalatot végezni. Jelen Dokumentum tovabbé az Uj
Részvények Budapesti Ertéktézsde (“BET”) Azonnali Piacéra (“Azonnali Piac”), mint a Prospektus Rendelet 1. cikk (5) bekezdés
ba) pontja szerinti szabalyozott piacra torténd bevezetése tekintetében alkalmazhatd. Az els6 kereskedési nap elérelathatolag 2025.
december 2. napja, a tOkeemelés cégbirdsagi bejegyzése, illetve az Uj Részvények KELER altali megfeleld idében torténd
megkeletkeztetése fliggvényében.

Amennyiben a Kibocsatasra vonatkozé jegyzési idészak utols6 harom munkanapjan beliil a Kibocsatdé modositja vagy kiegésziti a
Dokumentumot, és kozzéteszi az ilyen modositott vagy kiegészitett valtozatot, a Kibocsatasra vonatkozé jegyzési idészakot ugy
kell meghosszabbitani, hogy az a Dokumentum modositdsanak vagy kiegészitésének kozzétételétdl szadmitott legalabb harom
munkanapig tartson.

A Kibocsatas altaldnos feltételei mellett a jelen Dokumentum tartalmazza a Lakossagi Ertékesités feltételeit, tovabba a Nemzetkozi
Ertékesités egyes fontosabb elemeit is. Az Intézményi Befekteték a Kibocsatd vagy a Forgalmazok altal kiilon tajékoztatasban
fognak részesiilni a Nemzetkozi Ertékesités részleteirél, valamint a Nemzetkozi Ertékesitésben valo részvétel feltételeirl. A
Kibocsatas és valamennyi ahhoz kapcsolddé dokumentum tekintetében a magyar jog iranyado.

A Lakossagi Ertékesités feltételei:



Lakossagi Jegyzési Idoszak: A lakossagi jegyzési iddszak varhatdan 2025. november 17-én kezdddik és 2025. november 24-én,
12:00 orakor (délben) (CET) ér véget (a ,,Lakossagi Jegyzési Id6szak™).

A Lakossagi Jegyzési Id6szak kezdete 2025. november 17. 8:00 (CET)

A Lakossagi Jegyzési Id6szak vége 2025. november 24. 12:00 (dél) (CET)
Az Igazgatdsag hatarozata a Kibocsatas eredményérol 2025. november 24.

Befektetdknek torténd allokacio 2025. november 25.

Az Uj Részvények befekteték értékpapirszamlajara torténd varhaté 2025, december 2.

jovairasa

(Az utemterv csak tajékoztatd jellegii, és a koriilmények fiiggvényében valtozhat.)

Ertékesités a Lakossagi Befektetdk részére

A Lakossagi Ertékesitésben jogképességgel rendelkez természetes személyek és - az Intézményi Befekteték kivételével - jogi
személyek (jogi személyiséggel rendelkezd vagy jogi személyiséggel nem rendelkezd) vehetnek részt (,,Lakossagi
Befektetok™).

A Lakossagi Ertékesitésben valé részvételhez az egyes befektetoknek az aldbbi feltételeknek kell megfelelniiik:

)] magyar adészammal/addazonosito jellel rendelkezik,

(i1) a Lakossagi Jegyzési Idészak alatt az Uj Részvényekre vonatkozd részvényigénylési nyilatkozatot nyiijt be a
Forgalmazok egyikének (az alabbiakban meghatarozottak szerint)

(iii) a befektetd nevében értékpapirszamlat nyit és vezet a Forgalmazoénal, ahol a jegyzés torténik, €s

@iv) esetében elvégzésre keriil a pénziigyi eszkdzok piacairdl, valamint a 2002/92/EK iranyelv és a 2011/61/EU iranyelv
modositasarol szolo Eurdpai Parlament és a Tanacs 2014/65/EU iranyelve (2014. majus 15.) szerinti, az adott
Forgalmaz¢ altal elvégzett megfeleloségi/alkalmassagi vizsgalat megfeleld eredménnyel.

A részvényigénylési nyilatkozatot a Lakossagi Ertékesitésben részt vevé befektetéknek az aldbbi csatorndk barmelyikén

keresztiil, a Forgalmazok erre a célra Iétrehozott weboldalain és a jegyzés helyszinein elérhetd jegyzési iv kitoltésével kell

benyujtaniuk:

1) Személyesen, a befektetd vagy meghatalmazott képviseldje altal (az alabbiakban leirtak szerint), megfeleléen alairt
részvényigénylési nyilatkozattal, legkésobb a Lakossagi Jegyzési Iddszak utols6 napjan 12:00-ig (dél) (CET):

e az Erste Group részére az Erste Befektetési Zrt.-nél: a https://www.erstemarket.hu/oldalak/reszvenyjegyzes
oldalon felsorolt kijeldlt bankfiokokban, a fiokok meghatarozott nyitvatartasi ideje alatt;

e a Concorde részére a Concorde Ertékpapir Zrt.-nél: a Concorde iigyfélszolgalatan, a Concorde hivatalos
honlapjan, a https://www.con.hu/kapcsolat/ oldalon kdzzétett iigyfélszolgalati idoben.

A befektetok meghatalmazott képvisel6jiikon keresztiil is benyujthatjak részvényigénylési nyilatkozataikat, feltéve,
hogy a részvényigénylési nyilatkozat benyujtasa eldtt érvényes irasbeli meghatalmazast mutatnak be az érintett
Forgalmazonak, vagy igazoljak, hogy az ilyen képviseld egyébként a Forgalmazo altalanos iizletszabalyzatanak
megfelelden jogosult a befektetd nevében eljarni. A meghatalmazas mintdja letolthetd az érintett Forgalmazok
weboldalairdl, valamint beszerezhet6 a jegyzés helyszinein.

(i1) A Forgalmazok (az aldbbiakban meghatarozottak szerint) online kereskedési rendszerein keresztiil, feltéve, hogy a
befektetd hozzafér ezekhez a rendszerekhez és megfelel a vonatkozd Forgalmazo altalanos iizleti feltételeiben
meghatarozott kritériumoknak:

o az Erste Group részére az Erste Befektetési Zrt.-nél: a NetBroker rendszer webes verzidja
(https://netbroker.erstebroker.hu/); George webes és mobil alkalmazas (https://www.erstebank.hu/hu/ebh-
nyito/mindennapi-penzugyek/elektronikus-szolgaltatasok/george)

e aConcorde részére a Concorde Ertékpapir Zrt.-nél: https://www.mycd.hu

A részvényigénylési nyilatkozat az online kereskedési rendszerekben munkaidén kiviil is, de legkésobb a Lakossagi
Jegyzési Id6szak utolsd napjan 12:00-ig (CET) nyujthaté be.

(ii1) E-mailben: a Concorde esetében az alairt és megfelelden kitoltott részvényigénylési nyilatkozatokat a
shopperparkplusjegyzes@con.hu cimre kell elkiildeni legkés6bb a Lakossagi Jegyzési Id6szak utolso napjan 12:00-ig
(CET). Az Erste Befektetési Zrt. nem fogad el jegyzési megbizdsokat e-mailben.

A Lakossagi Befektetok tobb részvényigénylési nyilatkozatot is leadhatnak egy Forgalmazoénal, valamint tobb Forgalmazoénal
is leadhatnak részvényigénylési nyilatkozatot. Ha egy Lakossdgi Befekteté tobb részvényigénylési nyilatkozatot is lead
ugyanannal a Forgalmazonal, ezek az egyetlen részvényigénylési nyilatkozatként keriilnek kezelésre a részvényigénylési
nyilatkozatok §sszesitése soran.

Az érintett Forgalmazo az tligyfélszdmlakon (a tOkepiacrdl sz616 2001. évi CXX. torvény ("Tpt.") 147. §-ban meghatarozott
tigyfélszamlakon) a Lakossagi Ertékesitésben részt vevd befektetok szabad egyenlegét a Maximalis Ajanlati Ar és a
részvényigénylési nyilatkozatban meghatirozott Uj Részvények szdmanak szorzatinak Osszegével zarolja. Ezért a
befektetdknek gondoskodniuk kell arrol, hogy az Uj Részvények teljes, eurdban meghatarozott ellenértéke az
igyfélszdmlajukon a részvényigénylési nyilatkozat benytjtasaval egyidejiileg rendelkezésre alljon. Ellenkezo esetben a jegyzés
érvénytelen.


https://www.erstemarket.hu/oldalak/reszvenyjegyzes
https://www.con.hu/kapcsolat/
https://netbroker.erstebroker.hu/

e Tovabba, a Tpt. 47. § (7) bekezdése szerint az érintett Forgalmazd — a befektetd irasbeli értesitése mellett — az ilyen
pénzeszkdzoket az Erste Bank Hungary Zrt. altal, illetve a Concorde esetében az UniCredit Bank Hungary Zrt. altal vezetett
letéti szamlan tartja.

e Amennyiben a Lakossagi Befektet6knek véglegesen kiosztott 01j részvények Osszesen nem elegendéek az Gsszes lakossagi
jegyzés kielégitésére, a Kibocsato, a F6 Forgalmazoval egyeztetve, fenntartja a jogot, hogy a jegyzéseket csak részben vagy
egyaltalan ne allokalja.

e A Forgalmazé az allokacionak megfelelden gondoskodik a zarolas megsziintetésérél és atutalassal visszatériti az egyes Uj
Részvények tekintetében alkalmazanddé Maximélis Ajanlati Ar és a végleges Ajanlati Ar kozotti kiilonbozetet, tovabba —
amennyiben van ilyen — a Lakossagi Ertékesitésben részt vevé befektetd szamlajan fennmaradd tobbletosszeget is. A
visszatéritésre az Uj Részvények a befektetSk részvényigénylési nyilatkozatan megjeldlt értékpapirszamlaira torténd
jovairasaval egyidejiileg keriil sor. A zarolas idStartamara kamat nem keriil felszdmitasra. Tort (részleges) Uj Részvény
allokaciora nem keriil sor.

e Amennyiben a jelen Dokumentumban szereplé informaciokkal kapcsolatban olyan jelentds Uj tényezd, 1ényeges hiba vagy
lényeges pontatlansag meriil fel, amely befolyasolhatja az Uj Részvények értékelését, és amely miatt a jelen Dokumentum
kiegészitésének kozzététele sziikséges, akkor a Lakossagi Ertékesitésben részt vevé befektetdk, akik a kiegészités kozzététele
elétt adtak le részvényigénylési nyilatkozataikat, jogosultak lesznek ezeket a kiegészités kozzétételét kovetd harom
munkanapon belill visszavonni.

Ertékesités az Intézményi Befektetdk részére

A jelen Dokumentum nem tartalmazza az Intézményi Befektetoknek szolo Nemzetkozi Ertékesités feltételeit. Az Intézményi
BefektetSket a Kibocsatd vagy a Forgalmazok kiilon tajékoztatjak a Nemzetkozi Ertékesités részleteirdl és a Kibocsatasban valo
részvétel feltételeirdl. Az alabbi dsszefoglald kizardlag azt a célt szolgdlja, hogy a Lakossagi Befektetdk teljes kort tajékoztatast
kapjanak a Kibocsatas tekintetében:

e A Nemzetkozi Ertékesitésben kizarolag a Prospektus Rendelet 2. cikkének (e) bekezdésében meghatirozott mindsitett
befektetok, mint Intézményi Befektetok vehetnek részt.

e Az Intézményi Befektetok az Intézményi Befektetdk és az adott Forgalmazd kdzott megallapodott kommunikacids csatornak
(pl. Bloomberg chat, e-mail vagy rogzitett telefonhivas) segitségével, konyvépitési eljaras keretében nyujthatnak be Uj
Részvényekre vonatkozd vételi nyilatkozatokat a Forgalmazoknak.

e AzIntézményi Befektetok az Intézményi Jegyzési Id6szak alatt nyujthatjak be vételi nyilatkozataikat az Ajanlati Arsavon beliil,
amely varhatéan 2025. november 17-én kezdddik és varhatoan 2025. november 24-én délutan 17:00 érakor (CET) ér véget.

e Egy befektetd tobb vételi nyilatkozatot is tehet. Amennyiben a kibocsétott részvények szama nem elegendd az Ajanlati Aron
leadott Osszes vételi igény kielégitésére, a Kibocsato ¢és a Forgalmazok fenntartjak a jogot, hogy az adott befektetének csak
részben vagy egyaltalan ne allokéljanak Uj Részvényt.

e Avégleges Ajanlati Arat a Kibocsatd a konyvépitési eljaras utan a F6 Forgalmazoval egyeztetve hatarozza meg, a bevont téke
¢és a Kibocsato jovobeli részvényesi struktirajanak optimalizalasa céljabol. A vételi nyilatkozatok a kdvetkezé szempontok
szerint keriilnek értékelésre: ajanlati ar és mindségi kritériumok, mint példaul a jegyzés idépontja, az Intézményi Befektetok
tipusa és befektetési horizontja, valamint a teljes kereslet mértéke, beleértve a Lakossagi Ertékesitésben részt vevé befektetdk
teljes keresletét a Nemzetkozi Ertékesitésben részt vevd befektetok teljes keresletéhez viszonyitva.

® A Forgalmazok és egyes Intézményi Befektetok kozott kiilon megallapodas johet 1étre a fizetési mechanizmusokra
vonatkozoan. A Concorde esetében a magyarorszagi Intézményi BefektetOk kotelesek az allokaciot kovetdé masodik
munkanapon déli 12:00 oraig az értékpapirok ellenértékét teljes egészében atutalni a HU21 10918001 00000002 35241014
szamu bankszamlara. A Concorde az értékpapirokat az értékpapirok keletkeztetésének értéknapjan transzferalja az Intézményi
Befektetok altal megadott értékpapirszamlara.

Allokacio

Az Uj Részvények végleges darabszamat a Kibocsaté a F6 Forgalmazdval egyeztetve hatarozza meg, és azokat az alabbiak szerint
allokalja: 6))] aranyos allokacioval a Lakossagi Ertékesitésben részt vevo befektetok kozott;
(i1) teljes mérlegelési jogkdrben a Nemzetkozi Ertékesitésben részt vevo Intézményi Befektetok kozott.

Amennyiben a Lakossagi Befektetok altal érvényesen lejegyzett Uj Részvények szama meghaladja a résziikre véglegesen allokalt
Uj Részvények szamat, a Kibocsatd és a F6 Forgalmazo az Uj Részvényeket aranyos elosztias modszerével allokalja gy, hogy a
Lakossagi Ertékesités keretében benyujtott minden érvényes jegyzésre a Lakossagi Befektetéknek kiosztott részvények teljes
szdmahoz viszonyitva ardnyosan jut részvény. A toredékrészvények (az aranyos csokkentést kovetden) lefelé, a legkozelebbi egész
részvényszamra keriilnek kerekitésre, és a fennmarado Uj Részvények azon Lakossagi Befektetdknek keriilnek kiosztasra, akik a
legnagyobb szamu Uj Részvényre adtak le jegyzést az adott Forgalmazonal (annak érdekében, hogy minden Forgalmazé egész
szamt Uj Részvényt osszon ki, az ardnyos elosztas kozottiik az altalanos kerekitési szabalyok szerint torténik.)

A tokeemelés meghiusulasa

A tékeemelés meghitsultnak mindsiil, amennyiben a befektetok altal lejegyzett Uj Részvények szama nem éri el a Minimalis
Részvényszamot. Ilyen esetben a Kibocsatas lezarasra keriil anélkiil, hogy az Uj Részvények értékesitésére sor keriilne, és az Uj
Részvények ellenértékeként mar befizetett Osszeg a befektetok részére a jegyzési idoszak végét kdvetd 7 napon belill teljes
egészében visszafizetésre keriil, kamatfizetési kotelezettség nélkiil.
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A tékeemelés meghiusulasa esetén a Forgalmazok haladéktalanul tajékoztatjak a Lakossagi, illetve az Intézményi Befektetoket sajat
értékesitési csatornaikon keresztiil a meghiusulasrol, valamint ismertetik a sziikséges 1épéseket és a lejegyzett Uj Részvények aranak
visszafizetésére vonatkozo varhato litemezést.

A Kibocsatas egvoldalu visszavonasa

A Kibocsaté a Tpt. 47.§ (8) bekezdése szerint fenntartja a jogot, hogy a Lakossagi Ertékesitésre és/vagy a Nemzetkozi Ertékesitésre
(ideértve kiilon-kiilon a Lakossagi Ertékesitésre vagy a Nemzetkdzi Ertékesitésre) vonatkozo ajanlatot egyoldaluan visszavonja
mindaddig, amig az Uj Részvények jovairasra nem keriilnek a befektetok értékpapirszamlajan, amennyiben:

(1) a Forgalmazok ¢és a Kibocsato kozott, e Dokumentum keltezésének napjan vagy akoriil megkotott forgalmazasi szerzodés
(,,Forgalmazasi Szerz6dés™) megszlint; vagy

(2) aForgalmazasi Szerzddésben meghatarozott 1ényeges hatranyos esemény kdvetkezett be; vagy

(3) a Kibocsatd 2025. augusztus 26-an és 2025. oktdber 13-an tartott Kozgylilésének tékeemelésre vonatkozo hatarozatait
megtamadtak, és a cégbirdsag a tOkeemelés bejegyzését felfliggeszti; vagy

(4) a Magyar Nemzeti Bank feliigyeleti jogkorében eljarva megtiltja a Kibocsatast, illetve az Uj Részvények Azonnali Piacra
torténd bevezetését.

Amennyiben a Forgalmazasi Szerz6dés bizonyos feltételei nem teljesiilnek, vagy 1ényeges hatranyos esemény kdvetkezik be azelott,
hogy az Uj Részvények jovairasra keriilnének a befektetok értékpapirszamlajan, barmelyik Forgalmazo, illetve bizonyos esetekben
a Kibocsatd jogosult a Forgalmazasi Szerz6dést egyoldaluan felmondani. A Forgalmazasi Szerz6dés felmondasa esetén —
mindaddig, amig az Uj Részvényeket a befektetSk értékpapirszamlajan jova nem irjak — a Kibocsatas a Tpt. 47. § (8) bekezdése
alapjan Uj Részvények értékesitése nélkiil zarul le (azaz a Kibocsato visszavonja az ajanlatot), és az Uj Részvények ellenértéke a
teljes mértékben visszafizetésre kertil a befektetok részére. A Kibocsatd a Forgalmazasi Szerz6dés felmondasarol és a Kibocsatas
visszavonasardl a felmondast kovetd munkanapon kozleményt tesz kozzé azon weboldalakon, ahol a Kibocsaté az allando,
szabalyozott informaciokra vonatkozo tajékoztatasi kdtelezettségeit teljesiti (lasd fent).

A Kibocsatas Kibocsato altali visszavonasat koveten a Forgalmazok haladéktalanul tajékoztatjak a Lakossagi, illetve az Intézményi
Befektetoket sajat értékesitési csatorndikon keresztiil a visszavonasrol, valamint ismertetik a sziikséges 1épéseket és a lejegyzett Uj
Részvények aranak visszafizetésére vonatkoz6 varhato titemezést.

A visszavonast/meghitsulast koveto elszamolas

A Kibocsatasra vonatkoz6 ajanlat egyoldalt visszavonasa, illetve a Kibocsatas meghiusuldsa esetén az érintett befektetok altal
befizetett, az Uj Részvények ellenértékének megfeleld dsszeg a vonatkozé jogszabalyoknak megfelelden teljes mértékben (kamat
és barmilyen egyéb fizetési kotelezettség nélkiil) visszafizetésre keriil az érintett befektetok részére a visszavonds vagy a
meghiusulas megallapitasanak napjatol szamitott 7 (hét) napon belill a Forgalmazoknal vezetett tigyfélszamlajukra / fizetési
szamlajukra torténé jovairassal. Az Uj Részvényekre vonatkozo jegyzési ivek ezzel egyidejiileg hatilyukat vesztik. Ennek
megfeleléen meghitisulds vagy visszavonas esetén az érintett befektetok az Uj Részvények atvételére nem tarthatnak igényt. A
Kibocsatas meghiusulasa vagy visszavondsa esetén a Kibocsatod a Ptk. 3:299. § (2) bekezdése alapjan megallapitja a Tékeemelés
meghiusulasat, és err6l a torvényben eldirt hataridon beliil értesiti a nyilvantartd cégbirdsagot. A visszafizetés lebonyolitasa a
Forgalmazodkkal egyiittmiikodésben torténik.

A Kibocsatas visszavonasa vagy meghitsulasa esetén a befektetok altal befizetett 6sszegek visszafizetése ugyanarra a bankszamlara
vagy tgyfélszamlara torténik, ahonnan az eredeti befizetés érkezett. A Forgalmazok nem felelnek az olyan késedelmes vagy
meghiusult visszafizetésekért, amelyek a befektetd altal megadott hibas, hianyos vagy elavult szamlaadatokbdl erednek.

Egvéb rendelkezések

A Forgalmazok a Kibocsatassal dsszefiiggésben kizarolag kozvetitoként jarnak el, és nem tartoznak felelosséggel a Kibocsato
dontéseiért, az Uj Részvények arképzéséért, illetve a befektetok altal meghozott befektetési dontések kovetkezményeiért.

A Forgalmazok nem felelések semmilyen késedelemért vagy hibaért a megbizéasok feldolgozasa soran, amennyiben az a befektetd
informatikai eszkdzeinek, internetkapcsolatanak, illetve a Forgalmazok ellenérzési korén kiviil esé harmadik fél rendszerének
meghibasodasabol, mikodési zavarabdl vagy hibajabol ered.

XII. A KERESKEDES HELYE

A Kibocsaté az Uj Részvényekkel helyettesithetd Torzsrészvényei méar bevezetésre keriiltek a Budapesti Ertéktdzsdére, amely
szabalyozott piacnak mindsiil.



