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Aupark Bratislava (Aupark) je jedine¢nou investi¢ni pfilezitosti na slovenském trhu, kterd vstupuje do své zavérecné faze. AUP
Podfond spolu s kapitdlovymi partnery viastni 87% podil obchodniho centra a planuje transakci dokondit v blizké
budoucnosti. Znamé obchodni centrum v atraktivni lokalité je nav§tévovano vérnymi a bonitnimi zékazniky, ma prémiové
slozeni ndjemcU a nabizi tak mimoradnou investi¢ni prileZitost se zajimavou a stabilni navratnosti.
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Investicni strategie

Pro Aupark je vytvoreny investi¢ni podfond zaméreny na
investici do jednoho aktiva - nejprestiznéjsiho obchodniho
centra v Bratislavé. Strategii fondu je rozdélit volné penézni
toky prostifednictvim dividend s cilenym dividendovym
vynosem pfiblizné 5-6 % a celkovou cilenou navratnosti
/he';;;?'lflll\\\ investice 8 % + p.a. po odecteni poplatkd. V Unoru 2024 se

uskutecnila jiz ¢tvrta vyplata dividendy a cilem fondu je i
nadale vyplacet dividendy na pololetni bazi. Externi mira
zadluZeni je na konzervativni Urovni pfiblizné 50 %.

8 %+ 5-6 % 12,75% 31,31%
cilena navratnost cileny dividendovy vynos vynos podfondu za vynos podfondu od
investice poslednych 12 mésicd zaloZeni (CZK tfida)

(CZK trida)
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Detaily transakce

AUP podfond spole¢né se svymi equity partnery koupil
vétsinovy podil v jedné z nejvyznamnéjsich komer&nich
nemovitosti na slovenském realitnim trhu, Aupark, od
spole&¢nosti Unibail-Rodamco-Westfield (URW). V lété
2022 byl podil AUP podfondu, spolu s equity partnery
navySen na 87 % a zbyly podil bude odkoupen béhem
aktuélniho roku 2024. Lokalni tym URW bude nadéle
vykondavat ¢innost manazera obchodniho centra minimalné
do Uplného odkoupeni podilu URW, coz zajisti prenos
know-how.

1. 2.
Jedineénost Stabilita

Nemovitost generovala
stabilni penézni toky
navzdory rdznym
nepriznivym dopaddm na
trh, jako je pandemie
COVID-19 nebo vélka na

Ukrajiné.

Spojeni jedinecné lokality
a vynikajiciho portfolia
najemnikd v kombinaci s
vysokym poctem loajalnich
a bonitnich zakaznikd
prinasi nadstandartni
finanéni vysledky, diky
kterym jedno z
nejvyhledavangjsich
obchodnich center na
Slovensku.

Tyto dopady navic
vyznamné neovlivnily
schopnost fondu
dosahovat cilené
navratnosti investic &i
vyplaty dividend.

3.
Rezistence

Témér plna obsazenost,
vyznamna délka vézeného
promeéru zbyvajici doby
najmu (WAULT) a vysoky
podil fixnich najmo

(>95 %) zabezpeduje

Auparku velmi silnou pozici

pro zvladnuti konkurence
na lokalnim trhu, odolnost
vO¢&i ekonomickym cyklim
i rOstu odvétvi
e-commerce.

4.
Potencial

Organicky rist spole¢né

s probihajici expanzi
obchodniho centra vytvari
potencidl pro vyznamné
budouci navys$eni hodnoty
aktiva.

Spédova oblast Auparku
se bude déle rozvijet diky
planovanym reziden&nim
projektdm v oblasti, ze
kterych bude obchodni
centrum nepochybné
tézit.

Trendy a dalsi investi¢ni aspekty

Vyjimecéna lokalita

Aupark profituje ze své jedinec¢né polohy s vybornou
dostupnosti a pfilehlych kancelafskych center (Aupark
Office, Digital park 1 a 2, Einpark a dal$i). Nachazi se na
klicovém dopravnim uzlu s pfimym napojenim na

mezinarodni dalnici, diky které je centrum oblibenou ndkupni
destinaci i pro zahrani¢ni klientelu. Kupni sila obyvatelstva ve
spadové oblasti Auparku presahuje hodnotu 550 miliond
EUR, a nachazi se v ni priblizné 1,2 milionu obyvatel. Nakupni
centrum se nachazi hned vedle nejvétsiho méstského parku
a historické centrum mésta je vzdalené v dochazkové
vzdélenosti. Pripravované developerské projekty planuji s
vystavbou fady rezidencnich a kancelarskych budov, diky
¢emuz se bude spadové oblast v nadchazeijicich letech
nadale rozvijet.
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Prémiova a diverzifikovana skladba
najemnikd

Aupark je atraktivnim mistem pro ndjemniky z fad velkych a
vyznamnych spoleénosti. Kli¢ovi ndjemnici maji pronajato
vice nez 40 % celkové obchodni plochy. Aupark vyniké
zejména silnym seskupenim fashion a beauty spolecnosti,
které lakaji bonitni klientelu. V soucasné dobé je v Auparku
19 prémiovych znacek, které jsou jedine¢né pro celé
Slovensko. V roce 2021 byla dokonc¢ena i vystavba wellness
centra, které dodate¢né zvysuje ndvstévnost v obchodnim
centru.
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Spolehlivé penezni toky

PrOmérnéa délka expirace ndjemnich smluv 3,5 let

v kombinaci s fixnim ndjemnym prokazuje silnou pozici
Auparku na trhu. Pfijmy z pronajmu a stabilni penézni toky
jsou zajistény i do budoucna, coz zvysSuje odolnost vici
kratkodobym trznim vykyvOm. Podfond navic tézi ze zaruky
pronajmu od URW, kterd se prodlouzila po navySeni podilu v
obchodnim centru a bude chrénit penézni toky Auparku az
do konce roku 2024.
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Vys$si kupni sila

1,2 m
Obyvatel ve
spadové oblasti

>55 2
59 % 35-54 2222
Loajélnich zékaznikd <34 2228228
i po 10 letech Vékova skladba zakaznik(

Verna klientela obchodniho centra

Aupark ma loajalni zakaznickou zakladnu s vynikajicim
rdstovym potencidlem, ktery se vyrazné odrazi v prijmech
najemcU. Ve srovnani se slovenskym primérem ma
navstévnik Auparku o 42 % vyssi kupni silu. Pro mladé lidi,
zejména zZeny, je Aupark volbou zivotniho stylu. Pro klientelu
ze sousedniho Rakouska je Aupark prvni volbou pro nakupy v
Bratislavé. Zejména o vikendech zavitd do centra velky pocet
rakouskych navstévnikd.

Prvni volba pro flagship obchody
e-commerce prodejcU

Pretrvavajici poptavka po kamennych obchodech zajistuje
Auparku jedine¢nou pozici na trhu i v dobé e-commerce.

Z tradi¢niho modelu ,brick and mortar® prodejci postupné
prechéazi k modelu ,click and mortar®, pro ktery je zadsadni
kamenny obchod, ktery je vyuzivan jako showroom a misto
pro vyzvednuti online zakoupeného zbozi. Obchodnici voli
pro své klicové prodejny umisténi v prémiovych lokalitach,
vyznacujicich se vysokou mirou navstévnosti — Aupark je tak
prvni volbou pro otevieni kamenné pobocky pro
e-commerce na Slovensku.
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Velky zajem najemcU

Béhem roku 2023 bylo podepsano 54 najemnich smluy,
které predstavuji vice nez 18 100 m? podepsané plochy.
Aupark také privital nékolik novych znacek, véetné Eta, Tom
Tailor, Zen Diamond, JOTT a Woolrich - prvni prodejny na
Slovensku a Medicine - prvni prodejna v Bratislavé. Kromé
toho doslo k nékolika zménam tykajicich se usporadani.
Jednou z nejvyznamngéjsich je premisténi obchodu Panta
Rhei do nové a vétsi jednotky, kterd zakaznikdm nabizi
vyjimeény koncept. POvodni jednotka byla obsazena -
holandskym z&bavnim centrem Gamestate, se svou prvni
pobockou na Slovensku a v Ceské republice. Tento silny
zajem najemci nadéle potvrzuje silnou pozici Auparku na
trhu.
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Naskok pred konkurenci

Hlavnimi konkurenty Auparku jsou Eurovea a Nivy, které se
nachézeji v dochazkové vzdéalenosti a spole¢né tak soutéZi o
podobné zakazniky.

Obchodni centrum Eurovea je hlavni konkurenci Auparku.
Pdvodni ¢ast obchodniho centra disponuje srovnatelnou
pronajimatelnou plochou, avsak jeji vynosy z prondjmu
obchodnich prostord jsou ve srovnani s Auparkem
konstantné niz&i. Eurovea o&ekdvané otevrela rozsifené
¢asti centra v kvétnu 2023 spolu s novym klicovym
nadjemcem zamérenym predevsim na nizsi prijmovou
skupinu.

Centrum Nivy bylo v roce 2021 dokonc¢ena na misté
pUvodniho autobusového nadrazi. Nakupni centrum ma v
soucasné dobé mnoho volnych jednotek a zamérfuje se
spl'ée na zékaznl’ky z nedalekého okoli nebo na zékazniky,

Na rozdil od mistnich konkurentd disponuje Aupark
jedine¢nou kombinaci vlastnosti odliSujicich centrum od
konkurence, jasné definovanou segmentaci a orientaci na
konkrétni typ zakaznika. Zatimco obchodni centra na druhé
stran& Dunaje si vzajemné konkuruji a snazi se pfildkat
podobnou skupinu zakaznikd, Aupark se nadale profiluje jako
prémiové centrum pro vyssi stfedni tridu.

Udrzitelnost

Kli¢ovou soucasti dlouhodobé strategie Auparku je
udrzitelny provoz. Od roku 2014 je centrum certifikovano
BREEAM In-Use na Urovni 2x Excellent, ktera je v sou¢asné
dobé povazovana za jeden z nejprestiznéjsich systému
hodnoceni udrzitelnosti budov. V pribéhu roku 2022 byla
dokoncena instalace vice nez 1200 fotovoltaickych paneld
na stfese parkovisté, které zajistuji roéni vyrobu elektfiny
550 MWh, coz odpovida spotfebé priblizné sto tisic metrd
krychlovych zemniho plynu, 250 tun CO, a stovek kilogramd
dalsich usetfenych emisi.

Aupark také prispiva k udrzitelnosti systematickym
uplatrhovanim ekologickych opatfeni, jako je pouzivani
hygienickych zafizeni s nizkou nebo Zadnou spotifebou vody,
instalace nizkoenergetického LED osvétleni nebo spoluprace
s udrzitelnymi mdédnimi znackami. Zaroven je téma
udrzitelnosti mezi ndvétévniky propagovéno také
prostfednictvim programu Aupark Eco Sense a akci jako
"Everyday for future", kde se zékaznici mohli z0&astnit
nékolika workshopU a tzv. odévnich "vymeén". Kromé toho
maiji navstévnici k dispozici vice nez 30 nabijecich stanic pro
elektromobily, coz je nejvétsi pocet ze vSech center v
Bratislavé, a Aupark se od roku 2019 muize pochlubit také
veelarstvim na stfechach budovy, které ro¢né vyprodukuji
vice nez 200 kg medu.
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URW jako partner

Unibail-Rodamco-Westfield je pOvodnim prodavajicim

a zarover vykonava ginnost spravce a leasingového
manazera Auparku. URW spravuje 72 obchodnich center na
dvou kontinentech a ve 12 zemich. Aktiva URW jsou
ocenéné na Urovni vice nez 49,6 miliard EUR. Pro zajisténi
hladkého pribéhu pfi vymeéné maijiteld centra a pro nasledny
prenos know-how svétového retailového hrace, zUstane
zkuseny lokalni tym URW i nadéle v pozici manazera
obchodniho centra.

® (]

72 obchodnich
center

12 zemi
v EU a USA

o v

2,2 mid. EUR 49,6 mid. EUR
PFijmy z Hodnota aktiv
pronajmu

Rozsireni centra

Vystavba nabird podobu vizualizace projektu, ktera rozsiri

nakupni centrum o vice nez 6 000 m? pronajimatelné plochy.

Zara a Reserved budou v pfistavbé zastoupeny v podobé
nejnoveéjsiho konceptu. Presun téchto znacek do pfistavby
umozni rozsiteni stavajicich znacek Bershka, Pull & Bear a
Stradivarius, pfichod novych znac¢ek Cropp a House a
rozsifeni a rekonstrukci prodejny H&M. Pristavba je
realizovana za plného provozu centra s minimalnim dopadem
na navstévniky. Cely proces vystavby probihd v souladu s
harmonogramem a rozpoc&tem. Otevieni rozsifeni je
naplédnovano na podzim roku 2024.

Historie a parametry nemovitosti

Nakupni centrum Aupark bylo postaveno v roce 2001
prednim slovenskym developerem, spole¢nosti HB REAVIS,

s velkou expanzi v roce 2007, a bylo odkoupeno spolecnosti
URW ve dvou fazich v letech 2005 a 2011. Obchodni
centrum se sklada ze &tyr podlazi s celkovou prodejni
plochou 60 tisic metrd ¢tverecnich. Diky své flexibilité
dokéaze nabidnout prostory Siroké skladbé najemnikd rdznych
velikosti a zakaznikOm nabizi 2 200 parkovacich mist.
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Podminky pro investory

Ména EUR, CZK
Cilena navratnost viastniho kapitalu 8 % p.a.
Cileny dividendovy vynos 5-6 % p.a.
Externi mira zadluzeni cca 50 %

Minimalni investice

Fondu

125 000 EUR / nebo eurovy ekvivalent 1 mil. CZK v pfipadé individuélniho schvéleni administratorem

Investi¢ni horizont

10+ let

Manazersky poplatek

1,5 % p.a. Cisté hodnoty fondu

Vstupni poplatek

max. 3 % z investice nebo dle dohody

Vykonnostni odména

10 % z navys$eni hodnoty do 10 % cistého ro¢niho vynosu a 15 % z navyseni hodnoty nad 10 % ro¢ni
vynos (princip high-water mark)

Vystupni poplatek

3 % z investované &astky do 31. 12. 2025 (v&etng);
2 % z investované &astky pro obdobi 1. 1. 2026 a 31. 12. 2026 (v&etnd);
1 % z investované &astky po 1. 1. 2027 (v&etné)

Typ fondu

Ostatni informace o fondu

Auditor

Deloitte.

Kontaktni Udaje

Otevieny (zavieny pro vybéry pro obdobi prvnich 5 let)

Regulator Depozitar Valuator (Equity)
NAR@DCF\ES 4 74 UniCredit Bank W
BANKA

Valugtor (RICS)

|||I CUSHMAN &
il WAKEFIELD

Vasi komunikaci tykajici se této investi¢ni prilezitosti sméfujte prosim na nize uvedené ¢leny tymu WOOD & Company:

Michal Kasana
M: +421 904 972 278
E: michal kasana@wood.com

Richard Stajanca
M: +421 903 254 030
E: richard.stajanca@wood.com

Martin Gernic
M: +421 911 418 432
E: martin.gernic@wood.com

Ronald Solc
M: +421 902 295 635
E: ronald.solc@wood.com

Maro$ Durik
M: +421 903 205 444
E: maros.durik@wood.com

Ivan Svorad
M: +421 903 513 805
E: ivan.svorad@wood.com

Karol Bojnansky
M: +421 910 167 978
E: karol.bojnansky@wood.com

Pavel Rak
M: +420 604 913 695
E: pavel.rak@wood.cz

Petr Benes
M: +420 602 239 001
E: petr.benes@wood.cz

Jan Stransky
M: +420 735 760 266
E: jan.stransky@wood.cz

Karel Novacek
M: +420 602 663 704
E: karel.novacek@wood.cz

Ronald Schubert
M: +420 602 232 941
E: ronald.schubert@wood.cz

David Matousek
M: +420 605 794 048
E: david.matousek@wood.cz

Martin Hostak
M: +420 734 891 914
E: martin.hostak@wood.cz

Ales Prandstetter
M: +420 736 481 302
E: ales.prandstetter@wood.cz

Miroslav Turéin
M: +420 737 731 424
E: miroslav.turcin@wood.cz

Tento dokument byl pfipraven spole¢nosti WOOD & Company Financial Services, a.s. (‘WOOD & Co.”). Tento dokument nepiedstavuje v zadném piipadé nabidku
k ndkupu ¢&i prodeji investi¢nich nastrojd. Cilem tohoto dokumentu neni poskytnout kompletni analyzu veskerych relevantnich skute¢nosti. Pfijemci tohoto
dokumentu by méli provést viastni nezévislé zhodnoceni a nespoléhat se pouze na informace zde uvedené. Jakékoliv rozhodnuti u¢inéné na zékladé tohoto
dokumentu ¢ini pfijemci na vlastni riziko a WOOD & Co v zadném pripadé neodpovida za jakékoliv nasledky rozhodnuti u¢inénych na zékladé tohoto dokumentu.
Historicka vykonnost neni zarukou budoucich vynost. Podrobnéjsi informace k investiéni pfilezitosti jsou k dispozici na vyzadani od vyse jmenovanych kontaktnich

osob.

© 2024 WOOD & Company Financial Services, a.s.
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