PARK

RENDKIVULI TAJEKOZTATAS
AKVIZICIOS TERVEK

A Shopper Park Plus Nyrt. (,,SPP”) ezuton tajékoztatja a nyilvanossagot akvizicids terveirdl és bemutatja
azok fobb részleteit:

Akvizicios tervek leirasa

Az SPP jelenlegi akvizicids terve négy, 6sszesen koriilbeliil 132 milli6 eurd dsszértéki és koriilbeliil 8,45%
atlagos hozamu projektet foglal magéaban. A terv kozponti elemét harom 6nall6 — két lengyelorszagi és egy
csehorszagi —, egyiittesen kortilbeliil 42.000 m? brutté bérbeadhaté teriiletet (GLA) kinalo kiskereskedelmi
ingatlant érintd tranzakcié alkotja. Minden ingatlanban vezetd élelmiszer-kiskereskedék mitkodnek vagy
fognak mitkddni hossza tavi bérleti szerzodések keretében, amely konstrukcid biztositja a stabil
iigyfélforgalmat és a tartos bevételt. Ezen ingatlanok koziil ketté mar jelenleg is — 98%-os, valamint 100%-
os bérbeadottsagi rataval — iizemeld, jovedelemtermeld ingatlan, amelyek jol bejaratott kereskedelmi
célpontokban talalhatok, és vonzo kiemelt (iin. anchor) bérlékkel rendelkeznek, ideértve az egyik esetben
egy barkacsaruhaz-lizemeltetd bérl6t. Mindkét ingatlan megfelel az SPP befektetési kritériumainak: 12%
feletti bels6 megtériilési ratat (IRR) és legalabb 8%-o0s cash-on-cash hozamot biztosit. A varhaté hozamok
kizéarolag kamatfizetéses (un. interest-only) finanszirozast és kortilbeliil 55%-os hitelfedezeti értéket (LTV)
feltételeznek; ezek a finanszirozasi feltételek az SPP jelenlegi varakozasain alapulnak és kdtelezo ajanlat még
nem tamasztja ala Oket. E feltételek egyiittesen biztositjdk az SPP szamara, hogy fenntarthassa
osztalékfizetési profiljat.

A projektek legfontosabb mutatoi:

Projektek 1 2 3 4 Osszesen
Orszag PL PL o 4 CEE

Varhaté vételar* millié EUR 17 n 21 83 132
Eszkdzhozam* (%) 8.5% 8.4% 8.3% 8.5% 8.45%
Teljes bruttd bérbeadhato terdlet (GLA)  m? 22,700 6,340 13,400 42,440
Eszk6zok széma # 1 1 1 3
Eves nettd mukddési bevétel (NOI)  millic EUR 1.5 1.0 {lirg 4.
WAULT ev 4.3 7.6 6.6 1.4
Atlagos kihaszndltséag (%) 98% 50%+** 98% 97%
Atlagos bérleti dij EUR/m? 5.2 ~1 1.5 6.4
Tipus Core+ El6finanszirozas Core+ Core+

* a befejezést kévetd teljes kihasznaltsagot feitételezve

** a 2. projekt esetén teljes beruhazasi kéltségre vonatkozik

A harmadik f6 tranzakcié egy lengyelorszagi, 6.340 m? bruttd bérbeadhatd alapteriiletli (GLA) 0j
bevasarlokozpontra vonatkoz6 eldfinanszirozasi (un. forward-funding) konstrukcid. A befektetéshez
kapcsolodoan kitargyalt feltételek jelentdsen korlatozzak a fejlesztési kockazatot, vagyis az SPP kizarolag
abban az esetben 1€p be a projektbe, ha az teljesen kockazatmentes: azaz az épitési engedély megszerzésére
sor kertilt, a brutt6 bérbeadhat6 teriilet tobb mint felére — beleértve a kiemelt (un. anchor) bérloként szolgalo
élelmiszerboltot is — vonatkozo bérletek megkotésére sor kertilt, a finanszirozasi feltételekrdl szol6 kotelezo
érvényl megallapodas megkotése megtortént és a kapcsolodo fovallalkozoi szerzédés megkdtése is
megtortént. Ez a megkdzelités lehetdvé teszi az SPP szdmara, hogy egy vadonatyj kiskereskedelmi parkot
szerezzen meg 70—100 bazispontos hozamprémiummal mas, mar meglévd, tizemeld és cash-flow-t generald
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kiskereskedelmi ingatlanhoz képest, a projekt legfontosabb paramétereire vonatkozé befolyas megtartasa
mellett. A kivitelezés varhato id6tartama koriilbeliil 12 honap.

A két akvizicid Osszértéke, valamint a beruhazas teljes koltsége egyiittesen 49 millié eurdra becsiilhetd. A
beruhazas befejezése utan a harom ingatlan egyiittesen varhatéan mintegy 4,1 milli6 eurd éves nettd
mitkodési bevételt (NOI) fog generalni, és az SPP varakozasai szerint az el6finanszirozasos (un. forward-
funding) projekt az 0j épitést ingatlanokra vonatkozé kedvezébb banki feltételeknek koszonhetéen még
magasabb cash-on-cash hozamot fog eredményezni.

ESG szempontbol elmondhato, hogy az 6sszes megszerezni tervezett ingatlan varhatéan legalabb BREEAM
,Very Good” mindsitést fog szerezni, ami erdsiti az SPP elkdtelezettségét a fenntarthatd, igényorientalt
kiskereskedelem irant. A tranzakciok zarasara varhatoan 2026 masodik félévében keriilhet sor.

Az emlitett harom projektre az SPP kizarolagossaggal rendelkezik. A negyedik projekt még korai
szakaszaban jar, de a jelenlegi varakozasok szerint ugyancsak meg fog felelni az SPP kvalitativ és kvantitativ
befektetési kritériumainak.

Az akviziciok finanszirozasa

Az el6finanszirozasi projekt, valamint az emlitett elsé két projekt barmelyike finanszirozhato belsd cash
flow-bol, illetve a 2025 novemberében lezarult masodlagos nyilvanos részvénykibocsatasbol (SPO)
szarmazo6, fennmarad6 bevételekbdl. Az SPP készpénzegyenlege 2025 év végén 31 millid eurdnak felelt meg.

A fent emlitett projektek részleges finanszirozasa érdekében az SPP vizsgalja annak a lehetdségét, hogy a
kdvetkezo két évben egy kotvényprogram keretében eurdban denominalt kotvényeket bocsasson ki. A 2026-
ra tervezett kibocsatasi volumen 4050 millio eurd. Az eredményes kibocsatast kovetéen az SPP hitelfedezeti
értékének aranya (LTV) varhatéan megfeleld szinten maradna, az SPP altal kitizott 50-60%-os tartomanyon
beliil.

Az LTV-modellezés az alabbi konzervativ feltételezéseken alapult:
e ¢évi2%-0s GAV novekedés, amely tiikr6zi az inflacidhoz indexalt bérleti dij bevételeket,
e piaci ar alatti felvasarlasokbol szarmazé értéknovekedésre nem keriil sor (ahogyan az a szlovak és
Lengyel ligyleteknél megval6sult),
e hozamcsokkenésre (yield compression) nem keriil sor.

Ezen feltételezések szerint a belsé modell a végleges kibocsatasi 6sszeg fiiggvényében 52—53%-o0s maximalis
brutt6 LTV-t eredményez.

A kotvénybdl finanszirozott akviziciok eredményeként az egy részvényre jutd cash flow varhatdan jelentésen
ndvekedni fog, 6sszhangban az j menedzsment eldrejelzéssel: 2026 és 2030 kdzott kortilbeliil 50%-kal, az

egy részvényre jutd 0,99 eurdrdl koriilbeliil 1,50 eurora.

Barmilyen esetleges kotvénykibocsatasra csak kedvezd piaci feltételek fliiggvényében keriil sor.

Budapest, 2026 aprilis 8.
Shopper Park Plus Nyrt.
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