BIZNISOVY POTENCIAL
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Velkost odvetvia podla
prenajimatelnej plochy

Sluzba prenajmu samoobsluznych skladov us* 326 766 748 827

Autralia* 24772 247 163
(e (5

Self-storage business tvori samostatnu ¢ast real estate odvetvia nazyvanu aj ,alternative oK 67530172 >

real estate” (patria sem aj Studentské domy, domovy déchodcov, leasové hotely a pod.). Iceland 339031 >

Netherlands 17 097 130 53
Sweden 10 036 379 48

Najviac je rozSireny v Severnej Amerike, Australii a v severnej Eurépe.
Denmark 5771876 34

V Eurépe viac ako 80 % celkovych m? self-storage skladov je umiestnenych

o . . . , . Austria 8 955 102 13
len v 6 krajinach => vysoka regionalna koncentracia.
Hungary 9 684 679 4 L., i . . B .
Vidiet nasobné rozdiely medzi krajinami.
, - . S . o Poland 10 689 209 2 , , ,
Tato koncentracia z roka na rok vyznamne klesa v désledku rychlejSieho Trendom je rozvoj odvetvia, smer

Czech Republick 10 689 209 1

vyvoja v ostatnych castiach Eurdpy. zo severu Eurépy dole na juh a zapad.

Romania 19 364 557 1

Stred a vychod Eurépy stale ¢akaju

vyznamné zmeny.

Zdroj data + mapa: www.fedessa.org
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Ponuka prenajmu m?/1000 obyvatelov

Zdroj: www.fedessa.org

® Potencial pre vyrazny narast je stale v krajinach, kde uz existuje self-storage
trh, ako Francuzsko, Belgicko, Rakusko a Nemecko. Nemecko za posledné 3 roky
rastlo o 50 %, stale ale zostava poddimenzované.

® Krajiny strednej a vychodnej Europy caka boom v najblizSich rokoch.

Spolocenske trendy,
ktoré ovplyvnia smerovanie sektora

Rastuci pocet l'udi zijucich v mestach vyvolava tlak na urban space, vysSia hustota
osidlenia bude tahuriom mix-used developmentu v rezidencnom sektore.

Rastlce ceny byvania v Eurépe sp6sobuju narast percenta po¢tu najomnych byvani
a zvysSovanie vyvoja tzv. microliving schém.

Sluzby typu ,storage” ludia vo fyzickom svete vyuziju podobne ako su cloudové
rieSenia v IT. Nebudu investovat do vlastnej ,infrastruktury“- zaplatia si sluzbu,
ktora vyhovuje ich aktualnym potrebam.



MYPLACE

e Self-storage klasického typu s vlastnou vystavbou. 1 Mvm 1
® Pionier na rakuskom a nemeckom trhu.

A SELFSTORAGE
® Stavia velké storage budovy, priemernej velkosti 7 500 m2.

® 11 velkych skladov je vo Viedni, dalSie 4 su vo vystavbe.

KO n k u re n c i a ® Zastaraly sp6sob uskadnovania, bez inovativheho posunu a online rieseni.

® Nevyhodou je vysoké investicia (7mio/poboéka), dizka vystavby a nizsia flexibilita rozvoja.

SELF-STORAGE BUSINESS

Zdroj: www.myplace.de




STOREBOX

© Self-storage moderného typu podla "zapadného vzoru".
© Start-up, ktory za posledné 2 roky otvoril cca 100 pobociek, z toho 54 je aktualne len vo Viedni.

© Priemerne otvorili 2 poboc¢ky mesacne (100 - 500 m?) - sklady mestského typu.

© Rozvoj hlavne cez franchise licencie.

© Vyhodou je nizSia potreba investicie, lokalni partneri (franchisee), flexibilita a rychlost.
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STOREBOX

Over 100 locations in 4 countries © Januar 2017 - otvorili 1. poboc¢ku vo Viedni.

Austria Germany
Switzerlans Luxembourg

>50

>25

2 >5
—— |

>110 @ Oktéber 2017 — 1. franchise partner.
© 2018 - 1. pobocka Nemecko.

© Na palube su uz prvi investori so 7-cifernym vkladom.

o 10/2018 vstupuje dalsi strategicky partner René
Benko (Signa innovation) 5 mio za 20 % podiel.

® 2021 - dalsich 100 pobociek v DACH.

© 2025 - ciel 2000 pobociek naprie¢ Eurépou.

Ocenenie ‘Best Franchise-System Newcomer 2020’ by OFV

2016 2017 2018 2019

Zdroj: www.yourstorebox.com
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“Tel Aviv: Storebox won the Best Startup Award”

2020 2021(E)

STOREBOX charakteristika

@ Online nastroj

o Siet malych pobociek

© Konkurenény franchising

FRANCHISE SYSTEMS
- A COMPARISON

Franchise licence fee

0Ongoing franchise fee (*net
sales)

Automatic invoicing system

Intelligent Intranet

No backoffice required

No own personnel required

EUR 30,000

10 %

int. fastfood europ. fitness
franchise franchise
system system
EUR 35,000 EUR 40,000
15% 12%

(X} (%]

(<} (%)

@ @

(] [}

Zdroj: www.yourstorebox.com
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BOXYLAND je koncept, ktory vstupuje na trh ako alternativa ku “klasickému”
vyuzitiu kamennych retailovych obchodnych priestorov. Premiena ich na sluzbu,
ktora je v zapadnych krajinach ziaduca a jej trhovy potencial neustale

rastie - ,self-storage”.

V BOXYLANDE si ludia uskladnia to, na ¢om im doma alebo vo firme nezostal

priestor. RozSiruje tak casto limitovany fyzicky zivotny priestor a ponuka moznosti

jeho flexibilného vyuzitia. Ide o kratkodobu alebo dlhodobu formu naplnenia “odkladacich”
potrieb. Snahou BOXYLANDU je byt ¢o najbliZzSie a vzdy poruke. Benefitom je zabezpeceny
pristup 24 hodin denne a online nastroj, s ktorym bezkontaktne vybavite prenajom

svojho skladového Boxu.

4

BEZKONTAKTNY A ONLINE PRISTUPNY 24/7 BEZPECNY A CHRANENY FLEXIBILNY UZ OD 1M?



BOXYLAND.COM

ML ATORABE HAARMINTVA




Komunikacia znacky m




Online reklamna kampan

Bola vytvorena za ucelom uvedenia znacky na trh a je pouzivana s roznymi obmenami ako udrziavacia komunikacia.
Ukazujeme rozne cielové skupiny (persény), ktoré vyuzivame aj v rdmci cielenia kampane. Testujeme a hladame nasu
primdrnu a sekundarnu cielovu skupinu. Kampan nasadzujeme v rdmci Google Display Network a socialnych sieti (FB+IG).
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NIE JE OD VECI,
MAT SVOJ SKLAD
| NA VECI |

Vyskiiajte novy self-storage a uskladnite

svoje veci jednoducho a spolahlivo.

g{elo|x]y
' [LIAINID]

NIE JE OD VECI,
MAT SVOJ SKLAD
NA VECI

Vyskisajte novy self-storage a uskladnite

svoje veci jednoducho a spolahlive.

g{elo|x]Y
' {LIAINID]

NIE JE OD VECI,
MAT SVOJ SKLAD
NA VECI

Vyskigajte novy self-storage a uskladnite
svoje veci jednoduche a spolahlivo.

§{slo|x]y
" |LIAIN]D]

NIE JE OD VECI, MAT SvVO0J
SKLAD NA VECI

Vyskisajte novy self-storage a uskladnite
svoje veci jednoducho a spolahlivo.

glelofx]|y
[ [LIAIN]D

Vyskisajte
novy self-storage
a uskladnite svoje
veci jednoducho

a spolahlivo.

glelo|x]y
[ {L]AIN[D]

NIE JE OD VECI, MAT SVOJ
SKLAD NA VECI

20



V nadich skladh

Komunikacia na socialnych sietach

& : L

Napriklad taky skdter... j5 Tento idediny pomoenik na cestdch sa
l'ahko zmesti aj do nadich malych skladov. Objednaijte si svoj Box
Jednoducho ONLINE na www. boxyland cam!

21

NEEGEg
([ [LIAINID]

e BOXYland
February 25 - @&

S naiim Referral programom si m2ete zarobit! Stagi, ked si niektori

z vasich pri alebo znamych objednd u nés Box cez vaé

jedinedny URL link, ktory ziskate pri svoje] registrdcii. Za kaldéha
priatela ziskavate 5 €, to znamena...all you need is friends! 2

CiM VIAC PRIATELOV
MAS, TYM VIAC € ZISKAS!

[glefolx]v]
["ILIAIN[D]

o BOXyland
March 26 - @
Sme tou najmodernejfou OFFLINE pivnicou s tymi najlep&imi
ONLINE vyhodami. VEetko vybavite na webe a navyZe, u nds nehrozl
vihko, mraz a ani hlodavce. %

PIVNICA 2.0

=
Hlm:mu_

e BOXYlANd
March 4 - @

Mate u nas dvere otvorené. Ale iba ak mate vstupny kod o Nas
vstup je zabezpeceny elektronickym éasovym zamkom. Tento
jedineény kéd vém pride jednoducho na email. Eite aby ste pof
niekam v dneénej dobe chadili...

po k6D sa chonina Emai.  TTEIEIESKE
[ [L]AIN]D]

Primarne tu komunikujeme nase vyhody a vSestranné moznosti nasho vyuzitia.

omy BOxyland is in Dihé diely.
March 31 @
Prilet lastovitiek je vitanim jari. & NaZa prva lastovicka sa nachadza
na Diych dieloch. Radi vas tu privitame 24 hodin denne, 7 dni v
tyZdni, pofas celého roka. K dispozicii mame 38 skladov réznych
velkosti L www. boxyland.com

Kopi sa vam to? Jarné upratovanie, to je makacka, ale zaroved aj
hratka - ked viete, 2e existuje BOXYLAND. ¢ Uskladnite u nas
jarng, letng, jesenne, zimné veci...www boxyland.com

one Boxyland

January 10 - @
Doma sa pracuje najlepie viedy, ked na to madte priestar. Vytvorte
si ho presunutim veci do BOXYLANDU, Uskladnite si u nds vietko
potrebné | nepotrebné. NavEtivte www boxyland. com a vybavte
vietko ONLINE,

DAJTE PRIESTOR

e Boxyland e
March2 - Q&
Dajte si nds do ndkladov! BOXYLAND je toti? stvoreny na
podnikanie, Vas tovar, prisiugenstvo, p ¥, vy ie, naradie,

nastroje... maji u nas svoje stabilné a bezpedné miesto. [

§iejoixfv]
" [L]AIN[D
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Produkt

Aktualny produkt
SKLAD

Buduci produkt
FRANCHISA

Buduci produkt

Software na spravu
nehnutelnosti

moderny, atraktivny

Cisty, suchy, bezpecny

flexi vel'kosti

“poruke” (vyborna lokalita)
online (komplet bezkontaktny
proces objednania)

licencia na produkt “SKLAD"

know-how produktu “SKLAD”

(technické, prevadzkové, marketingové)

APP - website nastroj na spravu

BRAND (atraktivny)

siet - manazérske know how, budtca perspektiva

sprava roznych typov nehnutelnych priestorov /okrem skladov/
prostrednictvom app umoznit prenajom parkovacich boxov,
meeting pointov, schranok, a pod.

24



FINANCNA CAST
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CIEL

Biznis plan

Predavame Franchisu - licenciu na nas produkt.

Produktom je:

Aplikacia pre bezkontaktnu obsluhu zakaznikov pri prendjme skladovych priestorov.

Navrh technickych elementov prerabky a monitoring skladovych priestorov.
Brand - sluzby pre koncového zakaznika su zabalené do jednotného vizualu

pre efektivhu pobockovu komunikaciu.

Vytvorenie pobockovej siete homogénnych priestorov, ktoré budu

v centralnej sprave a budu vyuzivat jeden systém.

Hodnota projektu bude spocivat vo vybudovani sieti

medzinarodnych pobociek rovnakého zamerania.

Siet bude atraktivnym artiklom pre self-storage skupiny a v budicnosti
hlavne pre logisticko-obchodné skupiny a realitné fondy.

Homogénna skupina bude schopna velmi rychlo etablovat nové technoldgie
skladovania alebo preskladovania a zvysSovat pridand hodnotu priestoru.

Hlavny spdsob rastu je cez franchisingovych partnerov.

Nasou pridanou hodnotou je poskytnutie atraktivheho nastroja na premenu priestoru na pobocku
za potreby minimalnej fyzickej spravy a s maximalnou automatizovanou digitalnou obsluhou zakaznika.

Biznis model

Key Partners

Obchodni partneri:
Franchise partneri
Vlastnici nehnutelnosti

Realitné fondy

Dodavatelia systémov:
o Skladové moduly

e Security

o Electronic Lockers

e Smart rieSenia

APP developers

Investori

@ Key Activities

o Hladat, dizajnovat a otvérat

homogénnu pobockovu siet

e Budovat franchise partnerstva

o Otvarat trhy

o Zdokonalovat produkt

G Value Propositions

Brand

Key Resources 6

APP/website

Know-how (design, marketing)

Partnerstva

Pre zékaznikov:

O

e Zvacsenie zivotného priestoru

o Lokalita “poruke”

o Flexibilita vo velkosti a case

o Mikrologistika pre podnikanie

Pre franchisistov:
e Pasivny prijem
e Investicia do RE

o Bezkontaktnd sprava

o Alternativa k retailovému

prendjmu - vyuzitie volnych

obchodnych priestorov

Customer Relationships o

Pre zakaznikov:

o Self-service

o Automatizacia sluzby
o Non-stop pristup

o Bezpecnost

o Flexibilita

Channels Q

*® Digital Marketing
® Word-of-mouth

® Sales aktivity

o Vlastna APP/website
pre manazment pobociek

a zadkaznikov

Customer Segments @

Individuals

e Aktivni Sportovci
e Rodiny s detmi

o Mestski [udia

e Pracujuci cudzinci

o Stazisti

Business

o Start-ups

o Kuriérske spol. a e-commerce
o Freelanceri

o Gastro prevadzky, exekutori,...

Franchise partneri
e Mali podnikatelia
e Pracujuci, hl'adajici pasivny biznis
e Zamestnanci s Usporami
a chutou vlastnej investicie

e Vlastnici nehnutelnosti

Cost Structure

o Aplikacny vyvoj

o IT sprava

o Sales a marketing
* Budovanie Brandu

e Rast na novych trhoch

o Call centrum

o Sales team

e Vlastné pobocky ako
piloty & inkubatory inovacii

e Manazment

o Revenue Streams

1. Licencné poplatky - jednordzové na obdobie poskytnutia licencie na franchise (7Y)

2. Pravidelné poplatky (% z trzieb pobociek)

O

3. Doplnkové sluzby (kuriérske boxy, poistenie, stahovanie)

28



Cielovy trh

Cielom su metropoly s vyskytom obyvatelov >1 mio obyvatelov a hlavné mesta
s mensim poc¢tom >500 tis. Nie je cielom plosné Sirenie v danej krajine, ale koncentracia
na miestach s najvacsim vyskytom obyvatelov. V kratkodobom horizonte je potencial trhu

1 pobocky na 150 tis. obyvatelov. DIhodobo na 30 - 50 tisic.

29

Berlin Nemecko 4748 843 Barcelona Spanielsko 2 273 591
Madrid Spanielsko 4 084 588 Mnichov Nemecko 1955 591
Rim Taliansko 3725729 Milano Taliansko 1755 503
Pariz Francuzko 2917 200 Praha Cesko 1647 684
Bukurest Rumunsko 2 448 453 Sofia Bulharsko 1638 156
Vieden Rakusko 2 423 045 Brusel Belgicko 1544 257
Hamburg Nemecko 2314 374 Kolin nad Rynom Nemecko 1378 757
Budapest Madarsko 2 287 229 London Anglicko 10 626 123
VarSava Pol'sko 2 273 591 New York USA 10 837 862

Odhad obyvatelov zijucich v mestach.
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Financny plan
D[ ee e [en [ on Lo Lo [ oo [ e | o

Poget pobogiek 3% 10 30 60 100 160 230 300 370
Z toho franchise 1 8 28 58 98 158 228 298 368
Vynosy - FR licencle 20000 540000 600000 800000 1200000 1400000 1400000 1400000 7 360 000
Vynosy (% mes. poplatky) sef-storage 10000 10000 24000 180000 360000 600000 960000 1380000 1800000 5324 000
Doplnkové vynosy - mesa&né poplatky 24000 180000 360000 600000 960000 1380000 1800000 5304 000
VYNOSY 10000 30000 588000 960000 1520000 2400000 3320000 4160000 5000000 17 988 000
Projektové néklady (OpEx & CapEx) 200000 200000 587900 600000 1200000 1200000 2400000 2400000 2400000 11187 900
EBITDA -190 000 -170 000 100 360000 320000 1200000 920000 1760000 2600000 6 800 100
“ TERMINALNA HODNOTA V ROKU 7 €14735176
SEED CAPITAL 1 (FOUNDERS) 200 000 HODNOTA PROJEKTU V ROKU 7 € 21 535 276
SEED CAPITAL 2 200 000
SERIES A 600 000
Sumy v EUR.
COMMENTS:

« VYNOSY - FR licencia, st jednorazové (vstupné) poplatky, ktoré hradi Franchisee pri uzavreti zmluvy. Zahffia integraciu do APP a licenciu pobog&ky.
Platia sa na obdobie poskytnutia licencie (t.j. 7 rokov). Po tejto dobe sa obnovuje. Opakované licen¢né poplatky na dané pobocky st zahrnuté v terminal value.
= Vynosy (mesacéné polatky) self-storage - poplatky inkasované ako % z trzieb FR partnera za poskytovanie ¢isto prenajmu self-storage priestorov zdkaznikom.
« Doplnkové vynosy - mesacné poplatky - vynosy v suvislosti s poskytovanim doplnkovych sluzieb na pobocke (kuriérske boxy, poistenie, sprostredkovanie stahovania a pod.)
« Projektové ndklady (OpEx & CapEx) - zahfiaju néklady projektu predov§etkym na aplika¢ny a produktovy vyvoj, prevadzku spoloénosti, IT, Sales aktivity, marketing
a manazment. Nie su tu zahrnuté kapitalové vydavky na kipu nehnutelnosti ani ich rekonstrukcie (okrem rekonstrukcie prvych dvoch vlastnych pilotnych pobociek).
Vydavky na zriadenie pobocky znasa Franchisee partner (drzitel licencie).
« "TERMINALNA HODNOTA V ROKU 7 - hodnota spolo&nosti z pokragujdcich aktivit po 7. roku (7Y). Suma diskontovanych tokov z aktuélnej poboékovej siete v roku 7 pre dal$ie obdobie.
« V hodnote projektu nie je zahrnuty potencialny realitny vynos - z vlastnictva a prenajmu nehnutelnosti v rdmci pobockovej siete.

Poplatok Mesacny poplatok Mesacéné
za 1 licenciu € 20.000 na 1 pobocku € 500 doplnkové € 500
na 1 pobocku (% trzieb) sluzby

Struktidra vynosov

€6010000
€5010000
€4010000

€3010000
€2010000
€1010000

€10000

AKTUAL 1/2R 1R 2R 3R 4R 5R 6R 7R

Pocet pobociek v case

300
230
160
100
- - .
30
3 10
— e
AKTUAL 1/2 R 1R 2R 3R 4R 5R 6R 7R

Ve 100 - 500m?

Mesacné doplnkové sluzby

@ Mesacné fee self-storage

FR fee- licencia na 7R

AKTUAL*

3x Bratislava
(1x v priprave, 1x pod franchise)

2 YEAR R
10 pobociek
3x SR
6x EU
1x New York City

32
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Fazy projektu

FAZA 1 - Vstup na trh

" MVP spusteny
/" Pilotna poboé¢ka s platiacimi zakaznikmi
-/~ Priprava otvorenia pobocky €. 2 - centrum
-/~ Franchisingovy partner ¢. 1 na palube
/" Funkéna APP/web

Valudcia 500 tis. EUR

FAZA 2 - Spustenie modelu rastu

Customizacia pre zahrani¢né trhy
Spustenie franchise produktu

HiEIn

Otvorenie prvych pobociek
v zahraniéi (EU + New York)

Valuacia 1+ mio EUR

FAZA 3 - Expanzia

|| Rozmach poboékovej siete (licencie na produkt)
| | Zvy$ovanie pridanej hodnoty siete

(kuriér boxy, dopln. platené sluzby)
|| Maximalizacia Standardizécie procesov

FAZA 4 - Exit
|| EXIT/akvizicia/zlG&enie
Valuacia 20+ mio EUR

FAZA 4
Exit

FAZA 3
Expanzia

FAZA 2
Spustenie
modelu rastu

FAZA 1
Vstup na trh
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Buduce benefity

Mikrologistika - siet mestskych skladovych pobociek

bude vyuzitelna pre rozmach e-commmerce.
Infrastruktura pre last mile delivery.

Online nastroj pre spravu a prenajom akéhokolvek nebytového priestoru

(sklad, parkovanie, meeting rooms).
Odolnost voci krizam - poc¢as pandémie sa pobocky nezatvarali.
VYRAZNY REALITNY POTENCIAL - fondové investovanie do nevyuzitych

mestkych obchodnych priestorov s cielom prenajmu do BOXYLAND siete

(s vynosom 5-10% p.a.).
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ALL YOU NEED IS

e o=

BOXYLAND, s.r.o | Vlarska 6 | 831 01 | Bratislava | info@boxyland.com | 0908 527 147




